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1. LEGISLAGAO E NORMAS TECNICAS

Este Laudo Pericial esta em conformidade com a legislagao e as normas técnicas
apresentadas abaixo.

LEI N° 6.530/78

A Lei Federal 6.530/78, que regulamenta e fiscaliza a profissdo de corretor de
imoveis, estabelece, em seu artigo 3°, o seguinte, in verbis: “Art. 3° - Compete ao
Corretor de Iméveis exercer a intermediacdo na compra, venda, permuta e locagdo
de imoéveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.” A
competéncia legal do corretor de imodveis em elaborar e assinar o Laudo Técnico de
Avaliacdo Mercadolégica (LTAM) foi consolidado pela decisdo da 72 Turma do
Tribunal Regional Federal da 12 Regiao - Distrito Federal (o TRF/DF emitiu o
acordao n° 200734000105910 em 29 de junho de 2010), negando provimento ao
recurso de Apelacdo Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e
Arquitetura) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia)
na defesa de realizacdo de pericias e avaliagcbes de imdveis como atividades
exclusivas de engenheiros, arquitetos e agronomos contra o COFECI (Conselho
Federal de Corretores de Imoveis) e a atuacdo de corretores como peritos e
avaliadores imobiliarios.

Jurisprudéncia - Pericias e Avaliagcao de Iméveis por Corretores - STF

O CONFEA levou o caso até o Supremo Tribunal Federal (STF): Recurso
Extraordinario (ARE 708474 AgRe, Relatora: Ministra Carmen Lucia, Segunda
turma, julgado em 16/10/2012, PROCESSO ELETRONICO DJe-220 DIVULG
07-11-2012 PUBLIC 08-11-2012). Ao final, manteve-se o veredicto da Justica
Federal de Brasilia com o aval do TRF-1, do Superior Tribunal de Justica (STJ) e do
Supremo Tribunal Federal (STF), percorrendo todas as instancias do Judiciario
brasileiro, e em todas o CONFEA foi derrotado.

RESOLUGAO-COFECI N° 1.066/07 E ATO NORMATIVO-COFECI N° 001/11

A Resolugado-Cofeci n° 1.066/07, complementada pelo Ato Normativo-Cofeci n°
001/11, estabelece nova regulamentacdo e normatizacdo do funcionamento do
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI). Define as condigoes
necessarias para a inscrigdo de Avaliadores no Cadastro, bem como dispde sobre a
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elaboracao de Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica (LTAM), sendo o referido
Laudo identificado por meio do selo certificador emitido pelo COFECI. O artigo 5° da
Resolugao-Cofeci n° 1.066/07 e o Anexo IV do Ato Normativo-Cofeci n°® 001/11
estabelecem o0s requisitos minimos para um Laudo Técnico de Avaliagao
Mercadolégica (LTAM).

LEI N° 8.878/90 - CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR E
RESOLUGAO-COFECI N° 1.066/07

“Art. 39 - E vedado ao fornecedor de produtos e servigos, dentre outras préticas
abusivas: (Redagéo dada pela Lei no 8884, de 11/06/1994.

(...) VIlI- colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas pelos o6rgédos oficiais competentes ou, se
normas especifica nao existirem, pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas ou
outra entidade credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia, Normalizagdo e
Qualidade Industrial (Conmetro),”

Sobre a Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a Resolugao-Cofeci n°
1.066/07 expressa as seguintes consideracdes do Conselho Federal de Corretores
de Iméveis (COFECI):

- O disposto no art. 39, VIII da Lei n° 8078/90 (Cddigo de Defesa do Consumidor),
impede o fornecimento de servigos em desacordo com as normas expedidas pelos
orgaos oficiais competentes ou, na sua inexisténcia, devem seguir as diretrizes das
normas técnicas da ABNT;

- A normatizagao, pela ABNT, dos Procedimentos Gerais na Avaliagdo de Bens,
da-se pela NBR 14653-1, e das Avaliagdes de Imodveis Urbanos e Rurais por meio
da NBR 14653-2 e NBR 14653-3, respectivamente.

IVSC E ABNT - COFECI/CRECIs

O COFECI (Conselho Federal dos Corretores de Imoéveis) e os CRECIs (Conselhos
Estaduais dos Corretores de Iméveis) sdo membros do IVSC (International Valuation
Standards Council), que desenvolve padrdes técnicos e éticos internacionais para
Avaliagbes; e Colaboradores Mantenedores e Associados da ABNT (Associagao
Brasileira de Normas Técnicas), contribuindo para normatizagao nacional, regional e
internacional.
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2. LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA (LTAM) DO
IMOVEL AVALIANDO (IA)

TJ-SP - PROCESSO JUDICIAL ELETRONICO

PROCESSO
004257145.2021.8.26.0100

NUMERO LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

LTAM TJSP 006/26

VALIDADE
O Laudo Técnico LTAM TJSP 006/26 tera validade maxima de 90 (noventa) dias,
contados a partir do dia de sua entrega ao Solicitante.

3. SOLICITANTE DO LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA (LTAM TJSP 006/26 )

Solicitante: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TJ-SP) - Comarca de Sao
Paulo - Foro Central Civel - 2% Vara Civel

Processo Eletronico: 0042571-45.2021.8.26.0100
Classe-Assunto: Cumprimento de Sentenca - Liquidacdo / Cumprimento / Execugéao

Perita do Juizo (Avaliacao de Iméveis): Helena Mitsuko Uehara — CRECI-SP
116051-F — CNAI 26.660
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4. FINALIDADE E OBJETIVO DO LTAM TJSP 006/26

Finalidade: pesquisar e identificar o valor de mercado para Compra e Venda do
Imével Avaliando (1A).

Objetivo: determinagao de valor de mercado do Imével Avaliando (IA) para fins de
penhora do Imével Avaliando (IA) em hasta publica.

5. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO (lA)

Trata-se de Imével Avaliando (IA) de Matricula 74.983 - 2° Cartorio de Registro de
Imoveis de Campinas/SP, localizado na Rua Dr. Rocha Novaes, 1.104 - Jardim
Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-011.

6. PERITA JUDICIAL AVALIADORA DE IMOVEIS

A subscritora esta devida e comprovadamente inscrita no CRECI (Conselho
Regional de Corretores de Iméveis) e no CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis) do COFECI (Conselho Federal dos Corretores de Imodveis). O curriculo
completo da Perita do Juizo, autora deste trabalho, encontra-se no Anexo 20.7.
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7. DOCUMENTOS E DETALHAMENTO DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

7.1. DADOS DO REGISTRO DE MATRICULA 74.983

ENDERECO

Rua

MATRICULA

74.983

CADASTRO NA PREFEITURA

Contribuinte CCPM

MUNICIPAL CONSTANTE NA | 046.092.400
MATRICULA 74.983

AREA TERRENO 380 m?
AREA CONSTRUIDA 98,59m?

Fonte: Matricula 74.983 - anexado nos autos do Processo 0042571-45. 2021.8.26.0100.

7.1.1. Descrigcao do Imével Avaliando (IA) na Matricula 74.983 - Ficha 01 - Frente

2° Cartério de Registro de Iméveis - Campinas - SP - Livro n° 2 - Registro Geral

“Imovel: Lote de terreno sob n° 01, da quadra 34, do loteamento denominado
JARDIM EULINA, nesta cidade, medindo 36,70 ms2 de frente para a rua 02;
32,00 ms no lado que divide com o lote 52 a 16,99 ms na ultima face, onde
confina com o lote 02, encerrando a area de 380,00 ms2; CCPM n°

046.092.400;(...)”

Fonte: Matricula 74.983 - anexado nos autos do Processo 0042571-45. 2021.8.26.0100.

7.1.2. Av. 02 /| 74983 - Matricula 74.983 - Ficha 01 - Verso - 2° Cartério de

Registro de Iméveis - Campinas - SP - Livro n° 2 - Registro Geral

“Av. 02 / 74983: - Conforme habite-se datado de 10 de fevereiro de 1993, faco
constar no imével desta matricula foi construido um prédio residencial que
recebeu o n° 1104, pela rua 02, com area construida de 98,59 m2, tendo sido

helenauehara@uol.com.br
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apresentada a CND n° 690604, série F, expedida pelo INSS agéncia local aos

18 de maio de 1995, com referéncia a construgdo.”

Fonte: Matricula 74.983 - anexado nos autos do Processo 0042571-45. 2021.8.26.0100.

7.2. DADOS IPTU DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

CODIGO CARTOGRAFICO DO
IMOVEL AVALIANDO (IA):
3411.54.55.0001.01001

IPTU 2026

DATA DO FATO GERADOR

01/01/2026

CONTRIBUINTE

Informacgao protegida por sigilo fiscal

LOCAL DO IMOVEL

Rua dr. Rocha Novaes, 1104 - Jardim
Eulina - Campinas/SP

TERRENO - AREA TOTAL (m?) 380,00 m?
TERRENO - TESTADA (m) 17 m
CONSTRUGAO - AREA 98,59 m?
CONSTRUIDA (m?)

ANO DE DEPRECIACAO 1984
TIPO PADRAO DA CONSTRUCAO | RH-3-0

uUSoO 2 - RESIDENCIAL
TIPO LOTE PREDIAL
POSICAO DO LOTE ESQUINA
VALOR DO IPTU 2026 R$2.454,46

Fonte: https://www.campinas.sp.gov.br - Acesso em 15/05/2026.
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7.3. SETOR, QUADRA, LOTE E CIB DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

- Cddigo Cartografico: 3411.54.55.0001.01001
- Tipo Lote: predial

- Quarteirao: 03220

- Quadra: 34

- Lote/Sublote: 001

- Posigéo do Lote: esquina

- CIB: 6P5EF7HK

Zoneamento Lei Compl 208/18: ZM1
Zoneamento Lei 9199/96(Revogada): Z03 CSE
3411.54.55.0001
Qt:03220 Qd:34 L:001

MAIS INFORMACOES

Fonte: https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/ - Acesso em 20/05/2026.
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8. IMAGENS DO GOOGLE MAPS DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

8.1. MAPA DE LOCALIZAGAO

Rua dr. Rocha Novais, 1.104 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-011.
Coordenadas -22.89440163903049, -47.10762880430887
Destaque em ponto vermelho no Google Maps.
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Fonte:https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Rocha+Novais.+1104+-+Jardim+Eulina,+Campinas+-+SP,+13
063-010/@-22.8946191.-47.1102037 .17z/data=!3m1!4b114m5!3m4!1s0x94c8c7c57788ff6b:0xd03c223425a004 3

al8m213d-22.894619114d-47.1076288%entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDUxMC4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D -
Acesso em 15/05/2026.
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8.2. GOOGLE MAPS VISTA 3D

Rua dr. Rocha Novais, 1.104 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-011.
Coordenadas -22.89440163903049, -47.10762880430887
Destaque em ponto vermelho no Google Maps.

2 cumadas

Fonte:https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Rocha+Novais.+1104+-+Jardim+Eulina.+Campinas+-+SP.+13
063-010/@-22.895054 .-47.1079399.802m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94c8c7c57788ff6b:0xd03c223425a0043
a!l8m2!3d-22.8946191!4d-47.1076288?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDUxMC4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D -
Acesso em 15/0/2026.
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8.3. GOOGLE MAPS VISTA 3D - AMPLIADO IMOVEL AVALIANDO (IA)

Rua dr. Rocha Novais, 1.104 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-011.
Coordenadas -22.89440163903049, -47.10762880430887
Destaque em ponto vermelho no Google Maps.

Fonte:https://www.google.com/maps/place/R.+Dr.+Rocha+Novais,+1104+-+Jardim+Eulina,+Campinas+-+SP.+13
063-010/@-22.895054,-47.1079399,802m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x94c8c7c57788ff6b:0xd03c223425a0043
al8m2!3d-22.894619114d-47.1076288?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDUxMCA4wWIKXMDSoASAFQAW%3D%3D -
Acesso em 15/05/2026.
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9. LOGRADOURO, CIRCUNVIZINHANCAS E INFRAESTRUTURA

9.1. LOGRADOURO

Endereco: Rua Dr. Rocha Novais

Bairro: Jardim Eulina

Regiao: Norte

Municipio: Campinas

UF: SP CEP: 13063-011

9.2. CONFRONTAGOES

Vide Matricula 74.983 - Folha 01 - Frente.

9.3. CIRCUNVIZINHANCA

As indicacdes de frente, fundos, direita e esquerda serdao sob o ponto de vista e, a
partir, da posicdo do Imovel Avaliando (IA) na Rua dr. Rocha Novais, 1104,
considerando o segundo portao de acesso, localizado na esquina.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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O vizinho de esquina, na lateral esquerda do Imével Avaliando, € uma antiga pizzaria
desativada. Ao lado deste, outro vizinho, localiza-se na Rua Martin Luther King, 17.

A frente, ha a Praca Grunji Tsukada. Os vizinhos da lateral direita s3o,
respectivamente, de numeros 1127, 1137 e 1157 da Rua dr. Rocha Novais. Aos
fundos, tem-se o vizinho da Rua dr. Rocha Novais, 1144.

FOTO 02: Vizinho de esquina. FOTO 03: Vizinhos, lateral direita.

=Ly =

FOTO 06: A frente, Praga Grunji Tsukada. FOTO 07: Vizinhos da lateral direita.
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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9.4. INFRAESTRUTURA E SERVIGOS PUBLICOS

ITEM INFORMAGAO
RUA PAVIMENTADA Sim
CALCAMENTO Sim
ARBORIZACAO Sim
GUIA / SARJETA Sim
REDE DE TELEFONIA Sim
REDE DE ELETRICIDADE Sim
REDE DE INTERNET Sim
REDE DE AGUA E ESGOTO | Sim

TRANSPORTE URBANO

- Onibus Linha 273 Terminal Mercado | /
Jardim Eulina/EMDEC.
- Estacdo de Transferéncia Anhanguera -

EMTU.

PRINCIPAIS VIAS

- Rodovia Anhanguera (SP 330);
- Avenida Lix da Cunha;

- Avenida Robert Bosch;

- Avenida Marechal Rondon.

FOTO 08: Ponto de 6nibus, parada 50724, linha 273 na Praga Grunji Tsukada.
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9.5. FATORES VALORIZANTES RELATIVOS AO IMOVEL AVALIANDO (lA)

O Imével Avaliando (lA) encontra-se em bairro predominantemente residencial.
Localiza-se préximo ao Baldao da Bosch, ao Centro de Treinamento da Ponte Preta,
e a Rodovia Anhanguera (SP 330). Conta com facil acesso aos principais pontos da

cidade de Campinas. Na regido, ha 03 (trés) escolas estaduais, 02 (duas) creches

municipais € 01 (um) posto de saude municipal. Apresenta areas verdes no seu
entorno e esta a poucos metros da Praga Grunji Tsukada e da Praga Vinicius de

Moraes na R. Martin Luther King, 212.

FOTO 09: Praga Vinicius de Moraes - quadra poliesportiva e aparelhos de atividades fisicas.

9.6. FATORES DESVALORIZANTES RELATIVOS AO IMOVEL AVALIANDO (IA)

Nao foram observados Fatores Desvalorizantes na regido do Imével Avaliando.

9.7. ESTABELECIMENTOS E EQUIPAMENTOS PUBLICOS

- PEAD Brasil - tubos em PEAD

Rua dr. Eduardo Edarge Badard, 1.198 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP
13063-140.

- Centro de Saude Jardim Eulina - centro médico publico

Rua Martin Luther King Jr., 286 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-580.

- Templo Rentokuji - Budismo Primordial Honmon Butsuryu-Shu - templo budista

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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Rua Martin Luther King Jr., 360 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-580.

- Padaria Paes do Eulina

Av. Papa Joao XXIll, 770 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-600.

- Mitto Brindes - fornecedor de brindes

Rua Antonio Rodrigues dos Santos, 114 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP
13063-411.

- Escola Estadual Ary Monteiro Galvao

Rua Dr. Lafayette A. de S. Camargo, 380 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP
13063-170.

- Kumon Campinas - escola de inglés

Rua Coriolano Roberto Alves, 184 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-440.
- Supermercado Elina

Rua prof. Norberto de Souza Pinto, 185 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP
13063-610.

- KLE Express - Servigo de Entrega Expresso

Rua Hermano Ribeiro da Silva, 190 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-510.
- Pacaembu Autopecas Ltda. - loja de autopecas

Rua Cardeal Joseph Cardjin, 910 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP 13063-430.
- Corpo de Bombeiros, Rua Martin Luther King Jr., 20 - Jardim Eulina, Campinas/SP
CEP 13063-580.

FOTO 10: Corpo de Bombeiros. FOTO 11: Centro de Saude.
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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10. DADOS GERAIS, PLANO DIRETOR E ZONEAMENTO

ITEM

INFORMAGAO

MUNICIPIO DE CAMPINAS

Regido Metropolitana de Campinas.

DIVISAO - REGIOES CAMPINAS

- Norte;

- Sul;

- Leste;

- Sudoeste;

- Noroeste; e
- Centro

DISTRITOS - CAMPINAS

- Sousas;

- Joaquim Egidio;

- Barao Geraldo;

- Nova Aparecida;
- Campo Grande; e
- Ouro Verde.

PRINCIPAIS BAIRROS DO
MUNICIPIO DE CAMPINAS

- Regiao Central: Bosque, Botafogo,
Cambui, Centro, Guanabara, Vila Itapura,
Vila Industrial.

- Regiao Norte: Bonfim, Campo dos
Amarais, Guanabara, jardim IV
Centenario, Jardim Aurélia, Jardim
Bandeirantes, Jardim Campineiro, Jardim
Chapadéao, Jardim Eulina, Jardim
Interlagos, Jardim Magndlia, Jardim
Miranda, Jardim Pacaembu, Jardim Santa
Ménica, Jardim Santa Ménica, Jardim Sao
Marcos, Jardim do Vové, Loteamento
Center Santa Genebra, Parque das
Flores, Parque Cidade de Campinas,
Parque Fazendinha, Parque Santa

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527

CRECI-SP 116051-F
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ITEM

INFORMACAO

Barbara, Parque Sao Jorge, Parque das
Universidades, Parque Via Norte,
Residencial Campo Florido, Residencial
Parque Bandeirantes, Vila Aurocan, Vila
Boa Vista, Vila Nova, Vila Olimpia, Vila
Proost de Sousa, Vila Rossi e Siqueira,
Vila Sao Bento, Vila San Martin.

- Regiao Leste: Alphaville, Bananal,
Carlos Gomes, Chacara da Barra,
Chacara Gargantilha, Chacara Primavera,
Gramado, Jardim Bela Vista, Jardim
Guanabara, Jardim Belo Horizonte, Jardim
Boa Esperancga, Jardim Bom Retiro,
Jardim Campinas, Jardim Conceicao,
Jardim Dom Bosco, Jardim Flamboyant,
Jardim ltamarati, Jardim Madalena, Jardim
Miriam, Jardim Monte Belo |, Jardim
Monte Belo Il, Jardim Nilépolis
(Campinas), Jardim Novo Taquaral,
Jardim Nossa Senhora Auxiliadora, Jardim
das Paineiras, jardim Paraiso, Jardim
Planalto (Grupo Res. do IAPC), Jardim
profa. Tarcilla, Jardim Santana, Jardim
Santa Candida, Jardim Santa Genebra,
Jardim Santa Marcelina, Jardim S&o
Carlos, Jardim Sao Rafael, Mansdes
Santo Anténio, Notre Dame, Nova
Campinas, Alto do Taquaral, Parque
Brasilia, Parque da Hipica, Parque dos
Pomares, Parque Imperador, Parque Sao
Quirino, Parque Shangrila, Parque
Taquaral, Recanto dos Dourados,
Residencial Shangrila, Taquaral, Vila
Brandina, Vila 31 de Marco, Vila Costa e

helenauehara@uol.com.br
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ITEM

INFORMACAO

Silva, Vila Génesis, Vila Iza, Vila Miguel
Vicente Cury, Vila Nogueira.

- Regiao Sul: Cidade Jardim, Fundacgéo
da Casa Popular, Jardim Amazonas,
Jardim das Andorinhas, Jardim Baronesa,
Jardim Campituba, Jardim Campo Belo I,
Jardim Campo Belo Il, Jardim Carlos
Lourenco, Jardim Columbia, Jardim
Esmeraldina, Jardim Estoril, Jardim
Fernanda |, Jardim Fernanda Il, Jardim
Guarani, Jardim Icarai, Jardim Irmaos
Sigrist, Jardim ltaguacu, Jardim ltau,
Jardim itatiaia, Jardim Iraja, Jardim do
Lago |, Jardim do Lago Il, Jardim Leonor,
Jardim Marisa, Jardim Nova lorque,
Jardim Nova América, Jardim Nova
Mercedes, Jardim Nova Europa, Jardim
Novo Italguacgu, Jardim Novo Sao José,
Jardim Ouro Branco, Jardim Nossa
Senhora de Lourdes, Jardim das Oliveiras,
Jardim Paranapanema, Jardim Paulistano,
Jardim Planalto, Jardim Primavera, Jardim
Proenca, Jardim Samambaia, Jardim
Santa Cruz, Jardim Santa Eudoxia, Jardim
Santa Judith, Jardim Santa Maria, Jardim
Santa Odila, Jardim Sao Domingos,
Jardim Sao Fernando, Jardim Sao
Gabriel, Jardim Sao José, Jardim Sao
Pedro, Jardim S&o Vicente, Jardim
Tamoio, Jardim do Trevo, Jardim Von
Zuken, Parque Camélias, Parque dos
Cisnes, Parque Eldorado, Parque da
Figueira, Parque Zambeiro, Parque
Industrial, Parque Prado, Parque Oziel,

helenauehara@uol.com.br
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ITEM INFORMAGAO

Parque Sao Martinho, Ponte Preta, Sao
Bernardo, Swis Park, Vila Campos Sales,
Vila Diva, Vila Georgina, Vila Formosa, Via
IAPI, Vila Industrial, Vila Ipé, Vila Joaquim
Inacio, Vila Lemos, Vila Maria, Vila
Mimosa, Vila Marta, Vila Marieta, Vila
Nova Sao José, Vila Orozimbo Maria, Vila
Palmeiras, Vila Pompeia, Vila Rica, Vila
Santana, Vila Teixeira Vila Progresso.

- Regi&do Sudoeste: Jardim Anchieta,
Jardim Ipiranga (Campinas).

AREA DA UNIDADE TERRITORIAL | 794,57 km? (2025)

POPULACAO 1.139.047 habitantes (Censo 2022)

DENSIDADE DEMOGRAFICA 1.433,54 hab/km? (Censo 2022)

IDHM (indice de Desenvolvimento
. 0,805 (2010)
Humano Municipal)

Fonte1: https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sp/campinas.html - Acesso em 15/05/2026.
Fonte 2: https://campinas.sp.gov.br/ - Acesso em 15/05/2026.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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MAPA 01: Divisao Administrativa e Regional do Municipio de Campinas

JAGUARIUNA
AMERICANS
PALLINIA
NOVA DDESSA
BARAO GERALDO
SUMARE
NOVA APARECIDA
JOAQUIM EGIDIO
MORUNGASA
MONTE MOR
llorte
== sul
VINHEDO I Lm
B Sudoeste
El Centro
B Noroeste
Fonte: https://www.campinas.sp.gov.br/secretaria/servicos-publicos/pagina/conheca-sua-regiao - Acesso em
19/05/2026.

BAIRRO JARDIM EULINA - CAMPINAS/SP

O bairro Jardim Eulina, no qual se localiza o Imével Avaliando (IA), encontra-se na
Regidao Norte, Administracdo Regional 11, com destaque na cor amarela no mapa

acima.
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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10.1. PLANO DIRETOR DE CAMPINAS E LEI DE ZONEAMENTO
- Plano Diretor: Lei Complementar n° 189, de 08/01/2018.

- Parcelamento e Uso do Solo: Lei Complementar n° 208, de 20/12/2018.
- IPTU: Lei 11.111, de 26/12/2005.
- ISSQN: Lei 12.392, de 20/10/2005.

Fonte: https://bibliotecajuridica.campinas.sp.gov.br/ - Acesso em

10.2. DADOS DE ZONEAMENTO DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

O Imével Avaliando localiza-se no Zoneamento ZM1 (Zona Mista), Lei
Complementar 208/18, sendo Zoneamento Lei 9.199/96 revogada (Z03CSE).

“Il - Zona Mista 1 - ZM1: zona residencial de baixa densidade habitacional,
com mescla de usos residencial, misto e néo residencial de baixa e média
incomodidade compativeis com o uso residencial e adequados a
hierarquizagéo viaria, (...) “

Fonte: https:/bibliotecajuridica.campinas.sp.gov.br/index/visualizaratualizada/id/133605 - Acesso em

10.2.1. Mapa Zoneamento Imével Avaliando (lA)

MAPA 02: ZM 1 - Indicagao Imovel Avaliando em destaque.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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10.2.2. Classificagao Zoneamento Imoével Avaliando (I1A)

PLANEIAMENTO E
BESENVOLVIMENTO
URBGRG

Este Portal disponibiliza informagdes de zoneamento. Para dividas sobre medidas, localizagdo, restrigbes

especificas ou demais dados cadastrais, & possivel solicitar fichas informativas e certidées do cadastro fisico.

R ©od Carnarstic 3411.54.55.0001

ZM1 (fona Mista 1) LT n* 2085018

PREFEITURA IE @'
CAMPINAS

Ccupagdes
ESEl, HGSE|, HMH. HMY, HU

Lsos #ﬁ Tabela CNAE (DECRETO N® 24 260/2006) Venfica CNAE
GVBI, EBI, UP UR, 81, SRE®

PD2018 ona: de agdo Urbana
PD2018 Area de Flane]. & Gestdo[APG): Amarais
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): EU-21

0 Sistanta vidrg confome decralo n” 21,384 de 15 de marco de 2021

Deverao ser observadas a Resolugao CONAMA/O4 & a Portaria 248/GC5/2011/COMAER, referentes an risco avidrio da
lei N® 12.725, de 16 de outubro de 2012,

Restrigoes Aeroportudrias

WESTRICHES AERDPOR TAmAS

Fonte: https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/ - Acesso em 20/06/2026

10.2.3. Area do Terreno: 380,00 m?
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Fonte: https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/ - Acesso em 20/05/2026.
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11. VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

11.1. VISTORIA - DATA E LOCAL

A Vistoria do Imével Avaliando (IA) foi realizada no dia 18 de maio de 2026,
segunda-feira, in loco, das 10h as 11h30, na Rua dr. Rocha Novais, 1104 e das
08h45 as 10 horas, no entorno e nas ruas da vizinhanga do Imdvel Avaliando (1A)
pela Perita do Juizo, Helena Mitsuko Uehara. Na ocasido, foram feitos registros
fotograficos e anotagdes sobre o local vistoriado e adjacéncias.

11.2. PETICIONAMENTO DO AGENDAMENTO PREVIO DA VISTORIA NOS
AUTOS DO PROCESSO 0042571-45.2021.8.26.0100

Foi realizado o Peticionamento do Agendamento da Vistoria, com solicitagcdo de
indicacdo da pessoa responsavel pelo acompanhamento e acesso ao Imovel
Avaliando (IA). No entanto, ndo houve retorno quanto a indicagdo e nenhum dos
representantes das partes compareceu a Vistoria no horario e data marcados com
comunicacao prévia.

12. RELATORIO DESCRITIVO E FOTOGRAFICO DE VISTORIA

Por meio de medigdes no Google Maps referente a area da construgao e do terreno,
verificou-se que existe espago para 03 (trés) vagas de carros, levando em
consideragao a medida padrao de 4,50 x 2,20 m para cada vaga. A medig¢ao da area
total construida pelo Google Maps mostrou-se compativel com a area declarada no
IPTU de 2026 de 98,59 m>.

12.1. DESpRIQAO DO IMOVEL AVALIANDO (IA) E RESPECTIVOS REGISTROS
FOTOGRAFICOS

12.1.1. Portoes de Acesso ao Imével Avaliando (l1A)
Ha 02 (dois) portdes de acesso ao Imdvel Avaliando, ambos de metal, pintados de
branco.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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FOTO 12: Portéo 01.

P

TI%

%

b
FOTO 15: Numeragéao 1104.

FOTO 14: Vista Imével Avaliando (IA), acesso 02. FOTO 16: Detalhe portao 02.

12.1.2. Placas de Monitoramento Verisure, Muro e Calgada

Foram constatadas 05 (cinco) placas de aviso de monitoramento da Verisure
distribuidas ao longo do muro do Imével Avaliando (IA). No entanto, ndo se observou
no local nenhuma camera de fato, diferentemente, dos vizinhos da frente com
vigilancia ostensiva com diversas cameras voltadas em varias diregoes.

O muro, composto de bloco ceramico, encontra-se inacabado com partes
chapiscadas de cimento.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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== verisure e
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om registro |
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FOTO 17: Placa Verisure.

FOTO 21: Vista R. dr. Novais Rocha, a direita. = FOTO 22: Vista R. dr. Novais Rocha, a esquerda.

A calgada do Imoével Avaliando (IA) € composta por pe¢cas modulares hexagonais de
concreto. A Rua dr. Rocha Novais é de mao dupla, asfaltada e arborizada.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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12.1.3. Imével Avaliando (l1A)

O Imével Avaliando (IA) apresenta construcdo de alvenaria convencional, com
telhado de 01 (uma) agua, com estrutura de madeira e telhas de ceramica.

Conta com janelas em vidro temperado esverdeado, com trilhos e esquadrias de
aluminio. Na area interna do terreno, ha um pequeno portdo de madeira marrom que
leva a um corredor, conduzindo aos fundos da casa.

A pintura externa da construcédo é em tinta fosca branca. Ha um ar-condicionado
multi split da marca LG, na lateral direita, e uma antena na frente da casa, no lado
esquerdo (ponto de vista do Imével Avaliando).

FOTO 23: Vista frontal do Imével Avaliando (IA).

Na Vistoria in loco, foram constatados, além do muro sem acabamento, problemas
de manutencdo e conservagdo do Imovel Avaliando, conforme demonstrado e
demarcados, com setas vermelhas para melhor visualizagdo, nos registros
fotograficos apresentados a seguir.

Ainda, no telhado, verificou-se uma pilha de telhas ceramicas no canto direito (ponto
de vista do Imdvel Avaliando), indicando aparente substituicao das telhas.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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FOTO 24: Vista geral lateral direita. FOTO 25: Ar-condicionado e janela.

FOTO 26: Medidora de energia elétrica. FOTO 27: Pilha de telhas no telhado.
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FOTO 29: Fissuras na parede lateral direita do Imovel Avallando
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Além das fissuras nas paredes, foram detectados deterioragcdo da coluna, com
armadura exposta apresentando corrosao, vide foto abaixo.

Observa-se ainda desgastes e remendos na regido das dobradi¢as do portdo 02.

FOTO 30: Deterioragao da coluna e fissuras.
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13. METODOLOGIA APLICADA - METODO COMPARATIVO DIRETO
DE DADOS DE MERCADO

Por se tratar de requisito legal, deve constar no Laudo Técnico de Avaliagao
Mercadolégica (LTAM) o método de avaliagdo adotado pela Perita Judicial
Avaliadora de Imodveis, Helena Mitsuko Uehara, para a determinacdo do valor de
mercado para Compra e Venda do Imovel Avaliando (1A).

Na elaboracdo deste Laudo Técnico (LTAM TJSP 006/26), adotou-se o "Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado". Pelo método técnico-cientifico aplicado,
foram levadas em consideracdo as diversas tendéncias e flutuacbes do Mercado
Imobiliario, identificando-se imoveis com elementos e atributos similares, chamados
Iméveis Referenciais (Rs), para compara-los com o Imovel Avaliando (IA).

A partir da Homogeneizagdo dos dados obtidos, determinar-se-a o valor de Compra
e Venda do bem imovel objeto.

“8.1.1 Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir
0 método comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.”

Fonte: ABNT NBR 14653-3, Avaliagéo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos ;pagina 13.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F

32



Pericias e Avaliagdes de Imdveis Helena Mitsuko Uehara

14. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS (Rs) PARA
COMPRA E VENDA

14.1. CRITERIOS ADOTADOS NA SELEGAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS (Rs)
- COMPRA E VENDA

Foram consideradas caracteristicas proximas, similares e comparaveis as do Imovel
Avaliando (IA). Os principais critérios observados na selegdo dos Imoveis
Referenciais (Rs) foram:

a) Tipo de Imével: residencial urbano.

b) Areas Minimas e Maximas dos Iméveis Referenciais (Rs)

Os pregos dos imoveis, sejam terrenos ou construgbes, variam conforme a
metragem no contexto do mercado imobilidrio. Portanto, torna-se fundamental
verificar os parametros estabelecidos nas normas técnicas NBR 14.653 da ABNT.
Neste caso, respeitou-se a margem de até 31% na metragem das amostras
referenciais, englobando os seguintes intervalos de areas minima e maxima:

- Imdveis Referenciais (Rs) com intervalos entre 70 m? e 130 m2.

c) Localizagao dos Iméveis Referenciais (Rs)
Todos os Imodveis Referenciais (Rs) encontram-se no bairro Jardim Eulina, assim
como o Imovel Avaliando (1A).

d) Zoneamento - ZM1 (Zona Mista 1)
Todos os Imoéveis Referenciais (Rs) pertencem a mesma categoria de Zoneamento
do Imodvel Avaliando: ZM1 (Zona Mista 1).

e) Caracteristicas dos Iméveis Referenciais (Rs)

Fatores como anos de construgdo e/ou depreciacdo proximos, estado de
conservagao, quantidade de vagas de garagem, entre outros, foram analisados e
considerados no levantamento e selegcao de Iméveis Referenciais (Rs).

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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f) Ofertas de anuncios
Todos os Iméveis Referenciais foram extraidos de ofertas de anuncios com datas
atuais a confeccao deste Laudo Pericial.

g) Padrao de Construgao do Imével Avaliando (IA)
Os Iméveis Referenciais (Rs) apresentam a mesma classificagdo de Padrdo de
Construgao do Imoével Avaliando (IA): RH-3-0, residencial horizontal.

14.2. PESQUISA DE MERCADO E PERIODO DE REALIZAGAO

O periodo de realizagdo da pesquisa de mercado para obtengcdo das amostras dos
Iméveis Referenciais (Rs) abrangeu de 22 a 29 de maio de 2026.

A Perita do Juizo colheu dados de imoveis similares anunciados junto aos
vendedores e corretores de imdveis da regido. Contatou imobiliarias especializadas
e pesquisou anuncios de Internet. Foram analisadas em torno de 56 (cinquenta e
seis) amostras referenciais de imoveis para Compra e Venda no total, das quais
foram selecionadas 12 (doze) e, efetivamente, aprovadas apenas 06 (seis), apos
Saneamento Amostral.

Nas proximas paginas, sera detalhado cada um dos Imoéveis Referenciais (Rs)
selecionados a ser utilizado na Homogeneizagdo dos Dados, com o objetivo de
calcular o valor mercadolégico final do Imével Avaliando (IA) para Compra e Venda.
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15. IMOVEIS REFERENCIAIS (Rs) - COMPRA E VENDA

15.1. R1 - AMOSTRA REFERENCIAL N° 1 — ANUNCIO
Site de Oferta do R1:
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-c

ampinas-jardim-eulina-250m2-RS380000/id-29856590/ - Acesso em 27/05/2026.

Imagens da pagina de anuncio do R1

om-garagem-sp-campinas-jardim-eulina-250m2-R5380000/id- 29856590/ I a & w 0 Concluir atualizagio

-
€ Anuncio Folos & Videos Mapa Streot View Nas proximidades

1
ammEEg.

Home Hrosil i Corrpines Jowchm Eulira Fuo Sebostioo Alves
ond Fale com o anunciante
R$ 330. 000 @ RuaSebostioo Alves 342 O Wegcigen B Solicitarvisia
Condominia RS - « [PTU RS 242 Jardim Eulina. Campinas/SP ————
P r——
Area il Lrea total Gunrtos Banheiros Garogens P o T ——
9 130m° M 250m* = o2 2 3 0 4 X
¥ (XXX
# Casa | Sobrade Qla, gostaria de mais informag des scbre este
imdval
Casa com 2 quartos @ venda na Rua Sebastido
Alves, 342. Jardim Eulina. Campinas
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:om-garagem-sp-campinas-jardim-eulina-250m2-R5380000/id-29856590/

=
-

Andncie Folos & Videos Mapa Stroat View Nas proximidedes

Casa com 2 quartos a venda na Rua Sebastido

Alves, 342, Jardim Eulina, Campinas

Descricao

Ultima atualizag s 2705/ 2026 4s 1105h | Ref: CA29845]

Casa térrea & venda com 250 my' de terreno no Jardim Euling coim 2 casas

2 solas, 3 quartos .2 banheiros. 3 cozinhas e 4 vogas de estacionomenta
\enha conhecer, ogende uma visital - 27/05/2026

Area privativa

v Quintal

Perguntas rapidas para o anunciante

Foca perguntas rdpidas ao anuncionte ou simidesmeante escreva o sua pripria pergunta

Eu posso visiar? Aceita parmuta? Ma retorne no whatsopp! Tanhe interesse,

wstd disponivel?

o a ® & ° Concluir atualizagio

Fale com o anunciante

S Mensagem B Solicitar visita

= Digitezeu

Ola. gostaria de mais informagdes sobre esfe
imowvel

Escreva sua pergunta... m T (1999923, Ver
07200

Proximidades do imével

Descubra o que hd de melhor oo redor desta casa / sobrado no Jardim Euling, ermn Campinas.
° @
Proximidades Street View
Conheto o entorng do imdwve D& uma volta no vizinhanca
Ver no mapa Ver no mapa

Anunciante Prata (3

Rede Provectum Unidade Parque... “

54-)

025 no Chaves no MGo

10286 imdveis cadasirados

o Aualiogdes do Google
7 :s 129)

Localizagao do R1: Rua Sebastido Alves, 69 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP
13063-185
Dados do anunciante: Provectum Unidade Parque Industrial, Rua Francisco
Anténio Pinto, 20 - Campinas/SP - CEP 13031-420. Tel.: (19) 3327-1730, CRECI
24.654-J.

Cédigo do anunciante: Ref.: CA298451

Principais dados R1
Area: 130 m?

02

dorms., 03 banheiros, 04 vagas

Compra e Venda: R$380.000,00
IPTU: R$242,00 / més
Posig¢ao do Lote: meio da quadra

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527

CRECI-SP 116051-F
CNAI 26.660-F
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15.2. R2 - AMOSTRA REFERENCIAL N° 2 — ANUNCIO
Site de Oferta do R2:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-c
ampinas-jardim-eulina-253m2-RS373000/id-38435730/?relatedAds=true - Acesso em
27/05/2026.

Imagens da pagina de anuncio do R2

23 chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos- com-garagem-sp-campinas-jardim -eulina-253m2-RS373000/d-38435730/ TrefatedAds=true L2

achu\res namao M Imdvers 8 Veiculos Al Anunce 7 Foworites F-5

) S

Anuncio 8 Folos Mopa Street View N proximidodes

Home © Brosl ¢ 5F ¢ Compros | Jodim Euing - Rua Doutor Wadfer Perena de G-
Fale com o anunciante

Vanda

Ver parcelos
R$373.000 imd o e i R
Caondor RS -

@ De Gueirez, &9, Jordim.

;|:D|EN am\o;s;m‘ ;a;—m:-.. '_;'h;v;:u E!:n;;.-.v. & Digle seu email

% Casa/ Scbrodo . Olu. gclzsialudermtis Infarmeagtes sobre este
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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25 chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-campinas-jardim-eulina-253m2-RS373000/id-3843 5730/ Trelated Ads=true 8

Andncio  BFolos  Mopa  Stroef View  Nas proximidades

Casa & venda, 253m* por R$ 373.000 - Jardim Eulina - Campinas/SP )
Fale com o anunciante

Descricdo

\ B Mensogem E Solicitor visita
Ultima atualizacdo: 14/02/2026 a5 13:47h | Ref: 3347

Vende-se uma excelents caza no Jardim Eulina. Campinas/SP. 4 Digite seunome

O imgvel conta com sala ampla. 3 dormitarios. cozinka banbwira social & garagem para oté 3 carres, B Digre seu emo

sendo | vaga coberta @ 2 descobiertos

Otirna localizacts, em bairre ranquilo com facl ocesso o comércios. escolas e transporte pablico

Ola. gostaria de mais infermacbes sobre este

gita financiamante
Ace NGl el

Entra am contato para mais informagies ou pard agandar ume visital

Area privativa

« Areade serviga

Perguntas rapidas para o anunciante 2, (19) 3241, Ver

Foga perguntas rapidos oo anunciante ou simplesments screva a 5uc propria pergunta

Eu posso visitar® Mceita permuta? Me reforme no whatsapp! Tenho Interesse, estd disponivel?

Angnclarta Hamants 5
Nextdoor Imoveis

o £Ua pergunia
orz0 © CREC| 23757

Desde outubro de 2021 no Chaves na Mae

472 imdveis codastrodos

Proximidades do imével o~ Aualiocses do Google
o

Descubra o gue ha de melhor ao redor desta casa | sobrodo no Jardim Euling. em Caompinas 2 160

Localizagao do R2: Rua dr. Walter Pereira de Queiroz, 69 - Jardim Eulina -
Campinas/SP - CEP 13063-180.

Dados do anunciante: Nextdoor Imdveis, Av. dr. Heitor Penteado, 797 - Jardim
Nossa Senhora Auxiliadora, Campinas/SP - CEP 13075-185. Tel.: (19) 3241-4703 -
CRECI 23.757.

Cédigo do anunciante: Ref. 3347

Cédigo do Imoével: -

Principais dados R2

Area: 108 m?

03 dorms., 01 banheiro, 03 vagas
Compra e Venda: R$373.000,00
IPTU: R$ 78,00 / més

Posig¢ao do Lote: meio da quadra

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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15.3. R3 - AMOSTRA REFERENCIAL N° 3 — ANUNCIO

Site de Oferta do R3:
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-campina

s-jardim-eulina-280m2-RS380000/id-38435728/ - Acesso em 27/05/2026.

Imagens da pagina de anuncio do R3

m-garagem-sp-campinas-fardim-eulina-280m2-RS380000/id-38435728/ s a & ¥ ﬂ Conclur atualizagdo

¢ Anuncio 13 Fotes Mapa Street View Nes proximidades

Home: ¢ Bros 5F ' Compings @ JordimEuing © Rug Conolano Robarto Abves e v

Fale com o anunciante

Venda
Rs 380.000 Rua Corlolone Roberto n S My O Selictiar visita

-]
Condominio RS- » IPTU RS 115 Adves, 474 Jordim Egline:.

4 Digne seunome

Arec il Area total Duortas Harheiros Garogens Biaite i
o B Digne seu email
M 107m* e 280m* g8 2 21 =

T, (kx) mxmxx-anxx

# Casa [ Scbrado Cla, gostaria de mais informagdes sobre este
imével

Casa @ venda. 280m? por RS 395.000 - Jardim Eulina - Campinas/SP

Descrigdo
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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‘om-garagem-sp-campinas-jardim-eulina-280m2-RS380000/id-38435728/ 3 a & & o Conclur atualizagdo
r

+ Anuincio 13 Fotos Muopa Street View Naos proximidodes

Casa & venda, 280m® por RS 395.000 - Jardim Eulina - Campinas/SP
Fale com o anunciante
Descrigdo

Ultima otunlizage: 05/03/2026 as12:06h | Ref: 3259 g B Solicitor visita

Casa a Venda no Jardim Euling Campinas/SF

& D
Excelente oportunidade para morar em um bairro fronguile e com ofima localizogda! . 5

O imovel conta comn 2 dormitdrios. solo, cozinha funcional, banheire social. drea de servico e um

ample quintal, s

MNos fundos. ha um quartinho com 2 portas, ideal para guardor ferromentas. objetos ou ate ser usado Cla gostana de mais informagdes sobre este
come depdsite ou peguenc afelis. imavel

A cosa possui 3 vogas de garogem e esta proxima a comércios. escolas e com facil acesso s
principais vios da cidade.

Agende sua visital

Area privativa
~ Areade servico v Edicula
i

Perguntas rapidas para o anunciante

Faca per guntas I'.'JLiL';L'lZ ao anunciante ou s mplesmanto esCrova a 5ua proprio pergunfa. Anuncionfe Diomonte Ef
Nextdoor Iméveis

Eu posso visitar? Aceita permuta? Me retome no whatsapp! Tenho inferesse. estd disponivel?

Desde ubro de 2021 no C
S . 472 imdveis codastrados
Escreva sua _D‘.‘l'\)_ urite —_————— ¢
07200

#~ Hhvaliogdes do Google
 ai (s

Localizagao do R3: Rua Coriolano Roberto Alves, 494 - Jardim Eulina,
Campinas/SP - CEP 13063-441.

Dados do anunciante: Nextdoor Imdéveis, Av. dr. Heitor Penteado, 797 - Jardim
Nossa Senhora Auxiliadora, Campinas/SP - CEP 13075-185. Tel.: (19) 3241-4703 -
CRECI 23.757.

Cédigo do anunciante: Ref.: 3259

Principais dados R3

Area:107 m?

02 dorms., 01 banheiro, 03 vagas
Compra e Venda: R$380.000,00
IPTU: R$115,00 / més

Posig¢ao do Lote: meio da quadra

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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15.4. R4 - AMOSTRA REFERENCIAL N° 4 — ANUNCIO

Site de Oferta do R4:

-|ard|m eullna 251m2- RS340000/|d 28419520/ - Acesso em 27/05/2026.

Imagens das paginas de anuncio do R4

m-garagem-sp-campinas-jardim-eulina-251m2-R5340000/id-28419520/ t a & v @ Cconcurawalizaco

& Amincio Fotos & Videos Mapa Sireet \View Nas proximidades

Home Brozsil Sp Carrpinos. Jorclim Eufino Rua Doutor Wolter Pereira de Oue =<

Fale com o anunciante

Vanda
RS 340.000 Rua Doutor Walter Pereia = Mensagem £ Selicitar visita

Condominie RS - = [PTU RS 127 De Queiroz, 168, Jardim...

& Diglte seu noma

Areaiml Areq roral Cucrtos Banheiros Carogers B Digite seuematl
M o125m* M 25im’ ==} (=20 8 4 =
t SEsi8 e sl
g Casa | Sobrode : Ola. gostaria de mais informag Ges sobre este
imavel
Casa com | quarto @ venda na Rua Doutor Walter
Pereira de Queiroz. 166, Jardim Eulina, Campinas
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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sm-garagem-sp-campinas-jardim-eulina-251m2-RS340000/id- 28419520/ L a & % ° Concluir atualizagio
r

L Andncio Fotes & Videos Mapa Stroet View MNas proximidodes

Casa com 1 quarto a venda na Rua Doutor Walter

- 3 3 . Fal iant
Pereira de Queiroz, 166, Jardim Eulina. Campinas SoestaCntin s

Descricdo &) Mensagem E Selicitor visita
Ultima atudlizagie: 27/05/2026 os 06:20h | Ref. CADISZE!

Casa a verda - Jordim Euling, Campinas SP

Casa da frente - 1 quorts, 1 sala. | cozinha. | banheiro social & lavanderia B Digite sau email

Edicula {Casa dos fundes) - 2 guartos, | sala | cozinha | banheiro & lavanderia,
Guintal campartilhada.

x
4 vagas de garagem: ’
Néo oceita financiamenteo.
Agende sua visita com um de nossos corretores da OFf Imdveis! - 27/05/2026 Ola. gostaria de mais informagdes scbre este

imdwel

Area privativa

w Edicula w Lovandenno # Quintal
Enviar mensagem
« Solo de estar + Solade jontar

Perguntas rapidas para o anunciante
; : %, (19) 9892... Ver {9 WhotsApp
Foga perguntos rapidas oo anunciante ou simplesmente escreva a sua propria pergunta .
Eu posso visitar? Acerta permuta? Me retome no whatsopp! Tenho inferesse. asta disponive!?
Anuncionte Diomanta @ OFF

Escreva sua pergunta.. Off Iméveis
/200 5 ;3

de 2021 no Chaves na Mao

3666 imdveis codastrados

Proximidades do imével

Drezcubra o que ha de melhor ao redor desta casa [ sabrado no Jardim Elding. em Camplnas

Localizagao do R4: Rua dr. Walter Pereira de Queiroz, 166 - Jardim Eulina,
Campinas/SP - CEP 13063-181.

Dados do anunciante: Off Iméveis Taquaral - Av. Nossa Senhora de Fatima, 209 -
Campinas/SP - CEP 13076-000. Tels.: (019) 3307-3777 / (019) 99460-1186 - CRECI
26070.

Cédigo anunciante: CAO18781

Principais dados R4

Area: 125 m?

01 dorm., 01 banheiro, edicula com 02 dorms. e 01 banheiro, 04 vagas
Compra e Venda: R$340.000,00

IPTU: R$127,00 / més

Posig¢ao do Lote: meio da quadra

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F

42



Pericias e Avaliagcdes de Imdveis Helena Mitsuko Uehara :-5-'?;.[ Py

15.5. R5 - AMOSTRA REFERENCIAL N° 5 — ANUNCIO

Site de Oferta do R5:
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-jardim-eulina-bairros-campinas-com-gara

gem-130m2-venda-RS335000-id-2724965436/?source=ranking%2Crp - Acesso em
27/05/2026.

Imagem parcial da pagina de anuncio do R5

€ % vivareal.combrfimovel/casa-5-guartos-jardim-eulina-bairros-campinas-com-garagem-130m2-venda-RS335000-id-27 24965436/ ?source =ranking®%2Crp

Iroto Solucdes imobifiarios &

T TG
T frels () asEimovels
ﬁ 020
Contatar anunciante
Casa com 5 Quartos e 3 banheiros @  Localizagdo
TSI BT
Venda, 130 m* por R$ 335.000 +, Bua Jodo Rodrigues Seera, 674 - Jardim Euling,
ad Campinas - 5P
Motrogem Quoros Banheiros Vogas INEIrD SBU B-rrie
prome =8 &1 a2 B ’
| -
Quintal  Lovanderia  Churrasqueira +2 ; . Insira seu teisfone
bt 1 e e b 3 e [ & seibameis sobraaimevel |
Odd, gostaria de ter mals
informagées para comprar: casa,
RS 335.000. Rua Jodo Rodrigues
Valores £ T lscclion £outl
Vanta Einelrminka FuE B Recaber ofertas similores (1)

RS 335.000 Naoinformado RS 257

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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novel/casa-5-quartas-jardim-eulina-bairros-campinas-com-garagem-130m2-venda-RS335000-id-2724965436/ source=ranking%2Crp

Valores
Venda Condominio PTUD
R$ 335.000 Né&o informado RS 257

Caracteristicas

Imével Condominio
2 130m? = & quartos
3 banheiros @ 3wvogas
@ 2 suites @ Quintal

2 Ar-condicionodao

Mostrar menos

Casa com 5 Quartos e 3 banheiros a Venda, 130 m? por RS 335.000

1Codigo do anunciante; CAZE3908 | Codigo no Viva Reak 2724065436)

Casa & venda no Jardim Eulina com 3 dormitbrios. O imovel tem 2 casas no tefrena, casa da frente
com 2 dormitorios, salg, cozinha e banheiro. Casa do fundo com 2 suites, mals 1 dormitorio, sala,
cozinhay, sola de jantar, area externa coberta com churrasqueira, pic e lavanderia.

Garagem totalmente fechoda para 3 carros

Oportunidade para quem procura acomodar 2 familios.

Néao aceita financiameanto,

Ccultar descriggo ™~
(19) 3054 mostrar telefone

(D Andncio criodo em 28 de junho de 2024, atualizado ha 2 horas

Contatar anunciante

Ola, gostaria de ter mais
informagoes para Comprar cosa,
R$ 335.000, Ruo Jotio Rodrigues

c tles Faai

a1

|

Rreceber ofertas similores (O

Enviar mensagem
[T o

Conversar com anunciante

&, (18] 3054-.. mostrar telefone

+1 andnecio desse mesmo imével

Localizagao do R5: Rua Joao Rodrigues Serra, 674 - Jardim Eulina, Campinas/SP

- CEP 13063-240.

Dados do anunciante: Trato Solu¢des Imobiliarias, Av. Heitor Penteado, 916 -
Taquaral, Campinas/SP - CEP 13075-460. Tel.: (019) 3054-6930 - CRECI 031767-J.

Caédigo anunciante: CA293909
Caédigo Viva Real: 2724965436

Principais dados R5

Area: 130 m?

05 dorms., 03 banheiros, 03 vagas
Compra e Venda: R$335.000,00
IPTU: R$257,00 / més

Posig¢ao do Lote: meio da quadra

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527

CRECI-SP 116051-F
CNAI 26.660-F

44



. . - , . i i M =
Pericias e Avaliagdes de Imdveis Helena Mitsuko Uehara . &+ S

15.6. R6 - AMOSTRA REFERENCIAL N° 6 — ANUNCIO

Site de Oferta do R6:
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-2-quartos-com-lavanderia-coletiva-jardim-

eulina-campinas-sp-87m2-id-2885170881/?source=ranking%2Crp - Acesso em 27/05/2026.

Imagens da pagina de anuncio do R6

%3 zapimoveis.com.be/imovelvenda-casa-2-quartos-com-lavanderia-coletiva-jardim-eulina-campinas-sp-87m2-id- 28851 70881 Hource=ranking %2Crp

A’/

S Tr5 () 2000 méveis

(5] 59fotas M [h Video -.

i} desde 18 de de 2019
Venda 5 .. > RuaSebastibo Alves
[ Para somprar | [ cosa | @y Compartilhar < Eavoritar
Contatar anunciante
Casa com 2 Quartos @ venda, 87m2- LocalizacGo Controe sua privacidade :
Insira s
Jardim Eulina e Messo site usa cookies para melhorar & navegagas

@ Rua Sebastiao Alves, 828 - Jardim Eulina, Campinas - 5P

Metragarm Quartag Barheron Vagas \ Insira g
i 87 m’ =3 ;1 =% PARQUE ’ Pn » q
VIA NORTE w0 Eitar preferdncias
%n' ale
Quintal - Lavanderia  Varanda gourmet #tadhos do teclado #2026 Termos  Informar INSIr Sty e

(X Publicado ha 2 semanas, swalizado ha & horas. (_ (2 Saiba mais sobre o imdvel ]

(Dié. gostaria de ter mais informagdes

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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25 rapimoveis.combr/imovel fvenda-casa-2-quartos-com-lavanderia-coletiva-jardim-eulina-campinas-sp-87m2 -id- 2885170881 Fsource=ranking %2 Crp o T o
Valores
Venda Condominio PTUE

RS 290.000 Nao informado RS 110

Caracteristicas

Imdvel Condominio
= 87 m? ) 2 guartos
& 1 banheiro & 3 vagas
& Quintal © Varanda gourmet

Mostrar menos

Casa com 2 Quartos 4 venda, 87m? - Jardim Eulina

(Codigo do anunciante: CA32Z2827 | Codige no Zap: 2885170881)

Casa a venda no bairro Jardim Eulina em Campinas, casa teérrea contendo 2 dormitorios sendo 1 com armario
embutido, banheiro social, sala de estar, copa e cozinha com armérios, lavanderia coberta, quintal, edicula

possuindo 1 suite & cozinha, darea coberta com lavanderia e espaco para fazer espaco gourmel. Na frente possui
vaga de garagem coberta para 3 veiculos. Possui portdo eletrénico. Localizado proximo ao Supermercado

Descrigac completa

Contatar anunciante

para comprar. casa, R$ 290.000, Rua

-
0la, gostaria de ter mais informagdes
Sebastido Alves, 828 - Jardim Eulina, JJ
L Ll w WY VN PN

Receber ofertas similares ()

An m  Controle sua privacidade

Mosso she usa cookies para melhorar 8 navegal

Ealitica de Privacidade - Palitica de Cookles

Editar preferéncias q

U (19) 2514 mostrar telefone

pri

Convel

Localizagao do R6: Rua Sebastido Alves, 828 - Jardim Eulina, Campinas/SP - CEP

13063-350.

Dados do anunciante: Rede Provectum Nova Europa - Av. Santa Barbara do Rio
Pardo, 520 - Jardim Nova Europa, Campinas/SP - CEP 13040-076. Tels.:

(019)2514-1659/ (019) 99803-1659 - CRECI 25.116-J.
Caédigo do anunciante: CA322827
Codigo ZAP: 2885170881

Principais dados R6

Area: 87 m?

02 dorms. 01 banheiro, 03 vagas
Compra e Venda: R$290.000,00
IPTU: R$110,00 / més

Posig¢ao do Lote: meio da quadra

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527

CRECI-SP 116051-F
CNAI 26.660-F
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Os dados de mercado foram obtidos pela Perita do Juizo,
Helena Mitsuko Uehara, conforme pesquisa realizada no mercado imobiliario.
Considera-se, para efeitos de comparacao, que os dados e informacgdes
fornecidos sao verdadeiros e correspondem ao verdadeiro valor de oferta
ou transacao dos imoveis, portanto, consideram-se todas as informacgdes
como de boa fé.

16. HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS DA AMOSTRAGEM

Apdés ampla pesquisa e criteriosa selecdo dos Imédveis Referenciais (Rs) com
maiores graus de similaridades com o Imével Avaliando (IA), foram realizados
célculos de adequacgéo, visando a Homogeneizagdo dos Dados da amostragem em
relacdo aos dados do Imodvel Avaliando (IA). A Homogeneizacgao torna as amostras
referenciais como se fossem o bem objeto de avaliagdo, equalizando as diferengas.

16.1. CALCULO QUANTO AOS PREGOS DO TIPO OFERTA

Para os Imdveis Referenciais (Rs), cujas fontes de pesquisa sao ofertas de mercado,
os precos praticados sdo superiores ao verdadeiro valor do imovel. Sendo assim,
realizou-se uma adequacédo com a aplicagdao de um Fator Redutor de Oferta, para
ajusta-los aos valores reais de mercado, de 5% (cinco por cento) sobre o preco de
anuncio de cada Imovel. Na Tabela de Homogeneizagcdo de Valores de Imdveis, a
seguir, note-se que a coluna “Fator Redutor de Negociagao” apresenta o valor a ser
diminuido do valor do anuncio a ordem de 5% (cinco por cento) e, a coluna a sua
direita, “Valor de Mercado do m?’, mostra o valor reduzido de cada Imdvel
Referencial (R), ja dividido pela sua metragem quadrada.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F

47



Pericias e Avaliagdes de Imdveis Helena Mitsuko Uehara

16.2. TABELA DE HOMOGENEIZAGAO DE VALORES DE IMOVEIS

A Tabela de Homogeneizagdo de Valores de Imoéveis, abaixo, foi desmembrada em
duas partes, Tabela 1 e Tabela 2 - Homogeneizagcdo de Valores de Imoéveis, para
melhor visualizagcado dos dados.

| Tabela de Homogeneizacio de Valores de Iméveis |

DADDS DO IMOVEL EN AVALIACAD [1A)
Endurieo 80 18 ALA DR, AOCHA NOWAIS, 1104 | cusaderue
Terreno (m):) 380
Canstragio [-m-. wade da 1h:
OODOS DOS IMOVES REFERENCIAS 5%
2 Colunana | indice na
i i Fonte da Fatar radutoe """:;:'m Tabsla Tahaks “hdn":zd'
52 deo Hess-Hebdo | Ross-Hoide
m2) | i | T Sy et | tomogeneizada)
Rl 133 2 | R5(19.000,000) RS 2.778,52 T RS 2770,52
R2 2| nsiiaesa00)| ns 328100 7 RS 328102

5 (19,000,00)| RS 337383
R (17.000,00]

? RS 3371383
T

RS 258400 RS 2584,00

RS a2 | RS6.750.:000( RS 244808 7 WS 2aaR0E
R 37| RS(14.50000)| RS 3166657 7 WS 316667
Total: S 17650,52

Media de 2 corigi {rotal dividido pe idade de imoueis retrencas):| RS 203842

| Valar Final Homesensleade do Imével em Avalisglo: E 283.698,78

Tabela Parte 1 - Homogeneizagao de Valores de Iméveis

Tabela de Homogeneizacdo d
DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (I1A)
Enderego do IA: | RUA DR. ROCHA NOVAIS, 1104 |
Terreno (m2): 380
Construgdo (m2): 98,59 Idade do 1A:
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%
Area Idade valor de
Enderego construida Fo:tfli:: Valor de Venda do ::t:er r;a::ii:t?r mercado do
(m2) pesq imovel gociagao m2
R1 |Rua Sebastifio Alves, 342 130 Anuncio ~| R$  380.000,00 42 RS (19.000,00)| RS  2.776,92
R2 |Ruadr. Walter Pereira de Queiroz, 69 108 Anuncio | RS 373.000,00 42 RS (18.650,00)| RS  3.281,02
R2 |Rua Coriolanc Roberto Alves, 454 107 Anuncio ~ | RS 350.000,00 42 RS (19.000,00)| RS  3.373,83
R4 |Rua dr. Walter Pereira de Queiroz, 166 125 Anuncio ~ | RS  340.000,00 42 RS (17.000,00)| RS  2.584,00
R5 |Rualodo Rodrigues Serra, 674 130 Antncio = | RS 335.000,00 42 RS (16.750,00)| RS  2.448,08
R6 |Rua Sebastifio Alves, 828 a7 Anuncio ~| RS  250.000,00 37 RS (14.500,00)| RS  3.166,67

16.3. CALCULO QUANTO A IDADE DOS IMOVEIS E DO VALOR DE MERCADO

A base de calculo foi obtida pela aplicacdo de formulas adequadas, as quais se
utilizam da Tabela de Ross-Heidecke, para a correta depreciacdo, apresentada no
Anexo 20.5. (Ibape/SP; Valores de Edificagbes de Imdveis Urbanos; 2017; p. 18).
Consideram-se também os fatores de vida util e padrdo construtivo desses imoveis,

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F

48



Pericias e Avaliacdes de Imoveis Helena Mitsuko Uehara

de acordo com a Tabela de Vida Util e Padrdo Construtivo dos Iméveis, apresentada
no Anexo 20.3., (Bureau of Internal Revenue; Ibape/SP; e Laudo/Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica conforme a Lei n° 6530/78, Resolugdo COFECI n°® 1066/07
e Ato Normativo n® 001/11 55.

16.4. VALORES HOMOGENEIZADOS E ESTADO DE CONSERVAGCAO

Tabela Parte 2 - Homogeneizagao de Valores de Iméveis

le Valores de Imdveis

Cidade/UF: Campinas/sP

DADOS DE HOMOGENEIZAGAO DOS IMGOVEIS REFERENCIAIS

Diferen Idade Coluna na indice na

de id.fu:l.;;| 'V?da percentual . Tabela Tabela Valor do m2 de

entre o 1A ::::]3; de vida do Estado de Conservagdo Ross-Heidec | Ross-Heidec [tho\:;:;za do)

eosRs imovel ke ke

0 70 0 Entre reparos simples e importantes = |F 7 RS 2.776,92
0 70 0 Entre reparos simples e importantes = |F 7 RS 3.281,02
0 70 0 Entre reparos simples e importantes ~ |F 7 RS 3.373,83
0 70 0 Entre reparos simples e importantes = |F 7 RS 2.584,00
0 70 0 Entre reparos simples e importantes ~ |F 7 RS 2.448,08
0 70 0 Entre reparos simples e importantes = |F 7 RS 3.166,67

Total: RS 17.630,52
Média de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imdwveis referenciais):| RS 2.938,42

Valor Final Homogeneizado do Imdével em Avaliagdo: | RS 289.698,78

A Tabela Parte 2 mostra as diferencas de idades entre o Imével Avaliando (IA) e os
Iméveis Referenciais (Rs) e o tratamento de Homogeneizagao realizado, conforme
as Tabelas de Estado de Conservacdo e de Ross-Heidecke. A Ultima coluna, a
direita da Tabela, fornece o valor do metro quadrado de cada Imével Referencial (R),
ja tendo sido aplicados os calculos de Homogeneizag&o. A ultima linha da Tabela,
com destaque em fundo amarelo, apresenta o Valor Homogeneizado do Imoével
Avaliando (lA).
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16.5. GRAFICOS COMPARATIVOS DE VALORES

A seguir, sao fornecidos graficos comparativos de dados entre o Imével Avaliando
(IA) e os Imoveis Referenciais (Rs).

Nos graficos, nas barras azuis e de texto em preto estdo representados os Iméveis
Referenciais (Rs), enquanto que na cor vermelha (tanto nas barras dos Graficos
como nos textos das Tabelas) é representado o Imével Avaliando (lIA), objeto deste
Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadolégica (LTAM).

Os imoveis sao apresentados nos graficos pela sua abreviatura, |IA para Imével
Avaliando e Rs para Iméveis Referenciais, seguida da sua metragem quadrada,
conforme dados pesquisados e considerados na avaliagao realizada.

16.5.1. Comparacgao de Valores Brutos dos Iméveis

O Grafico 1, a seguir, apresenta a comparagado de metragens e valores brutos dos
Iméveis Referenciais (Rs), ou seja, os seus valores integrais, conforme pesquisa
mercadoldgica realizada.

Grafico 1
DADOS PARA O GRAFICO Valor versus Imoveis

Imdveis Valor 400000 m

IA-98,59m2 | RS 289.698,78

300000

R1-130m2 | R$ 380.000,00

R2-108m2 | R$ 373.000,00 2000

R3-107m2 | RS 380.000,00 § 100000

R4-125m2 | RS 340.000,00 0

R5-130m2 | R$ 335.000,00 & ? & ? & )@-’ }ng?-' }55:.-' %3;\
R6 - 87m2 RS 290.000,00 Foa @ @ & & &

Imdveiz

16.5.2. Comparacao de Valores de m? dos Iméveis

O Gréfico 2, a seguir, apresenta a Comparagéao dos Valores do metro quadrado (m? )
de cada um dos imoveis considerados - o Imovel Avaliando (IA) e os Imoveis
Referenciais (Rs).
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Grafico 2
Imoveis Valor do m2
IA-98,59m2 | RS 2.938,42
R1-130m2 | RS 2.776,92
R2-108m2 | RS 3.281,02
R3-107m2 | RS 3.373,83 E
R4 - 125m2 RS  2.584,00 5
R5-130m2 | RS  2.448,08 2
R6 - 87m2 RS  3.166,67

Valor do m2 versus Imdveis
4000

3000
2000

1000

Imoveis

16.6. TRATAMENTO ESTATISTICO - SANEAMENTO AMOSTRAL

SOMATORIO DE TODOS 05 DADOS
SOMA JA HOMOGENEIZADOS
RS 17.630,52
VALIDAGAO DA MEDIA
. HOMOGENEIZADA PELO CRITERIO
MEDIA HOMOG DE SANEAMENTO DOS 30% ACIMA E
RS 2.938 42 ABAIXO DA MEDIA
MEDIA - 30% MINIMO DADO ACEITAVEL
RS 2.056,89
MEDIA + 30% MAXIMO DADO ACEITAVEL
RS 3.819,95
. DADO COM VALOR MINIMQO PASSOU
e RS 2.448,08 NO CRITERIO
: DADO COM VALOR MAXIMO
MAXIMO RS 3.373,83 PASSOU MO CRITERIO

COM TODOS 0OS ELEMENTOS AMOSTRAIS VALIDADOS FOI ADOTADA A MEDIA:

| mEpiAHOMOG | RS 2.938,42

Com todos os elementos amostrais validados, foi adotada a Média Homogeneizada:
R$2.938,42 (dois mil novecentos e trinta e oito reais e quarenta e dois centavos).
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Todos os 06 (seis) Imoveis Referenciais (Rs) passaram nos critérios de valores
minimo e maximo de Saneamento Amostral, conforme demonstrado na Tabela
acima. Com todos os elementos amostrais validados, serdo calculados, na
sequéncia, o Desvio Padrao, o Intervalo de Confianga e Precisdao, o Campo de
Arbitrio, e o Calculo do Imével Avaliando (1A).

16.7. DESVIO PADRAO, INTERVALO DE CONFIANGA E PRECISAO

N 6
MEDIA HOMOG RS 2.938,42
DESVIO PADRAO RS 387,60
INTERV DE CONF RS 202,79
LIM MiN RS 2.735,63
LIM MAX RS 3.141,21
PRECISAO 0,14 9,00% Abaixo de 30% é excelente.

16.8. CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo de variacédo, no entorno do estimador pontual adotado na avaliagéo, dentro
do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.

CAMPO DE ARBITRIO MINIMO E MAXIMO
MEDIA -15% = RS 2.497,66
MEDIA +15% = RS 3.379,18

16.9. CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO (IA)

ADOTADO O VALOR M2 DA
MEDIA RS 2.938,42

M? DO IMOVEL OBJETO 98,59
VALOR TOTAL DE CALCULO DO
IMOVEL OBJETO RS 289.698,83
VALOR ARREDONDADO DO ARREDONDAMENTO MAX EM 1%
IMOVEL OBJETO R$290.000,00 DE ACORDO COM A ABNT 14.653
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16.10. FATORES CORRETIVOS DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO (IA)
16.10.1. Fator Relevo - Topografia do Terreno do Imével Avaliando (l1A)

Em comparagdo ao terreno vizinho da esquina, que conta com leve declive,
constatou-se que o terreno do Imdével Avaliando (IA) é plano, tanto em relagao a Rua
dr. Rocha Novais como em relagdo ao trecho da esquina propriamente dito. Tal fato
foi comprovado também pelas observagdes visuais da area interna do terreno no
momento da Vistoria.

Deste modo, nédo se levou em consideragado o Fator Relevo - Topografia no calculo
final do Imével Avaliando (IA).

FOTO 32: Declive na esquina do vizinho. FOTO 33: Terreno plano Imével Avaliando.

FOTO 34: Visualizagdo da area interna do terreno - Imével Avaliando.
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16.10.2. Fator Valorizante por Frentes Multiplas - Esquina

Apds o calculo do valor do Imével Avaliando (IA), deve ser considerado ainda o Fator
Valorizante por Frente Multiplas. No caso do Imével Avaliando (IA), trata-se de um
terreno de esquina com 02 (dois) portées de acesso, conforme ja demonstrado.

Agora, sera calculado o Fator Valorizante por Frentes Multiplas, neste caso de 02
(duas) frentes, por localizagdo do Imével Avaliando (IA) em esquina. Para edificagao
residencial de padréo popular e médio, considera-se uma valorizagédo de 10%, de
acordo com a classificagdo da Tabela abaixo.

FATORES VALORIZANTES POR FRENTES MULTIPLAS

EDIFICACAQ FATOR
|PadrEo Popular 1,10
|Padréo Média 1,10
[Padrdo Alo 1,05

Fonte: Bureau of Internal Revenue; Ibape/SP.

Deste modo, tem-se R$290.000,00 (duzentos e noventa mil reais) mais 10% igual a
R$319.000,00 (trezentos e dezenove mil reais).

Portanto, o valor final do Imoével Avaliando (IA) apurado para Compra e Venda é de
R$319.000,00 (trezentos e dezenove mil reais).

17. NOTAS

17.1. SOBRE O VALOR DE MERCADO E OS FATORES CORRETIVOS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imével,
destacando-se inclinacao do terreno, caracteristicas desvalorizantes como area de
alagamento e presenga de feiras-livres, etc. Além disso, outros elementos podem
influenciar o valor do imével pela caracteristica de seu entorno, pelas melhorias
publicas desejaveis e pelos aspectos naturais. Na avaliagdo do imovel objeto deste
Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadologica (LTAM), foram consideradas as
principais influéncias supramencionadas.
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18. CONCLUSAO - VALOR COMPRA E VENDA

18.1. VALOR FINAL HOMOGENEIZADO AUFERIDO PARA COMPRA E VENDA
DO IMOVEL AVALIADO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis,
por meio do tratamento técnico e ponderagdes dos seus atributos apds coleta de
opinides de operadores do mercado imobiliario, da diligente Vistoria no imével, da
analise da documentacédo apresentada e, utilizando o “Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado”, bem como aplicadas as devidas técnicas de
Homogeneizagao que permitem a determinagao do valor, levando em consideragao
as diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito
de outros ramos da economia, conclui-se, a seguir, o Valor de Mercado de Compra e
Venda do Imdvel Avaliado deste Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica (LTAM).

VALOR FINAL HOMOGENEIZADO PARA
COMPRA E VENDA DO IMOVEL AVALIADO:

R$319.000,00 (Trezentos e dezenove mil reais)

18.2. SOBRE OS VALORES DE FECHAMENTO DE NEGOCIAGOES

Nos fechamentos de negociagcdes sao levados em consideragdo aspectos de
interesse tanto do vendedor como do comprador, além das situagdes especificas do
contexto do mercado em vigor no momento em que as negociagdes sdo, de fato,
realizadas. Ressalta-se que variagdes de cerca de 10% (dez por cento) sobre o valor
final homogeneizado, para mais ou para menos, podem ocorrer.
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18.3. ENCERRAMENTO

18.3.1. Termos de Encerramento

A Perita Avaliadora de Imoéveis, Helena Mitsuko Uehara, responsavel por este Laudo
Técnico de Avaliagcdo Mercadologica (LTAM), coloca-se a disposigdo para os
esclarecimentos necessarios. O presente Laudo consta de 72 (setenta e duas)
paginas.

ATENGCAO

A titular do Direito Autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos
casos legais cabiveis, vedando sua copia ou qualquer forma de reprodugdo que
caracterize plagio ou represente utilizagdo dos direitos exclusivos do(a) autor(a),
sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no
art. 184 do Codigo Penal Brasileiro e Lei n° 9.610.

S&o Paulo, 01 de junho de 2026.

PERITA AVALIADORA JUDICIAL DE IMOVEIS
HELENA MITSUKO UEHARA
CRECI-SP 116051-F - CNAI 26.660
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19. ABREVIATURAS E SIGLAS

ABL - Area Bruta Locavel

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas

AC - Ano de Construgao

ART - Artigo

ATC - Area Total Construida

ATT - Area Total do Terreno

CM2 - Custo por Metro Quadrado

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios

COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo
DTC — Depreciacao por Tempo de Construgao

IA - Imovel Avaliando, Imovel Avaliado ou Imével em Avaliagao
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia
IPTU - Imposto Predial Territorial e Urbano.

LTAM - Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadologica

LPUOS - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo

m? - Metro Quadrado

MG - Média Geral

NBR - Normas Brasileiras

PDE - Plano Diretor Estratégico

R ou IR — Imdvel Referencial (Amostra)

TG - Total Geral

VGV - Valor Global da Venda

VGL - Valor Global da Locagao

VL - Valor da Locagao

VM - Valor Médio

VUH - Valor Unitario Homogeneizado

VV - Valor de Venda

ZM - Zona Mista
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20. ANEXOS

20.1. MATRICULA 74.983 FORNECIDA NO PROCESSO
0042571-45.2021.8.26.0100 - pagina 01 de 04

Pag 1de 4
fis. 123

e
iU j ] o
F_ “&ﬁéé Fee— 2.0 CRRTORID DE REGISTRO DE IMGVEIS
.;_;,:: o1 5 CAMPINAS - SP
i~ g ¥
= Bl aFoao Luiz Teixeira de Camargo
!f__'__ / s Servaniudris
r%:\ LWVRO N, 2 - FEGISTRO GERAL

Imdvalt Lote de terrenc ach n® D1, da gquedra 34, do loteananto)
danominado Jlﬂﬂiﬂ EULINA, nests cidade, medindo 36,70ms de -
Pronts para & tus 02; 32,00m2 no lado que divide com o lote 52
e 16,00m2 na Gltima face, onde confiss coa o lote 02, .ﬂcifflg
da & area de 3BO,00me2; CCPM n? 046.092.400; PROPRIETARIOS: MA
RINA DE MORAES BARROS, viiwa, do lar, RG n@ 723.799-RJ, CIC nf
005.643,037-06; J0SF CARLDS GALLIEZ PINTO, serventusrio da jus
tiga, RG B92.717=RJ e sus esposs SARAH DE MORAES BARRDS GALLIEZ
PINTD, do lar, RGC m@ 955,4323-R), portadorea do CIC nd 003,642,
737-91, ceasdos sob o regima dm comunhio de bans, antes da lel
§.515/77; FEAMANDD LUSTOSA GARCIA DE ARAGEAD, engenheiro, AG ni
875.723~R] & sus esposa HELENA DE MORACS BARROS ARAGRO, do lar
RG B76.857-R}, portadores do CIC n2 026,.587.B807-10, casades no
ragima g¢a comunhao de bsns, sntes da lei 6.513/77, residentes-|
o dosiciliados no Rio da Janeiro=RJ; JOKO OE MORAES BARRDY, =
sgrinomo, RG n@ 188,620-3P., CIC n@ D06.248.538-53, casedo po=
lo rogime de separegio cbrigotoria de bens, s nosts slto u-l.j

Processs D042571-45.2021.8.28.0 100 & codign XDial of

tide por sue esposa JANDYRA FICUEIREDO DE MDRAES BARROS, do
lar, RG 779.075=5P,, residentes e dpmiciliados em 3o Peulo-Ca
pitsl; TITULD AQUISITIVO: Mat % 5,651 deste carterio. =

Campines, fg JUN }9950 BC .”’: +Carlos R. Argenton.=

-y .

rR.OL 3 1= Por escritura publice de 08 de Maio de 1995-
do 12 Cartoric de notas leeal, lives 1475, fla. 02, os proprigh
tarios acims qualificados, TRANSMITIRAM O DOMINID do imovel —7

desta matriculs, a t{tulc de vonde s compra, pelc velor de R§|
‘0,01, & SILVIO BRESCHAK, RG n® 32.308.198-8-5P., CIC 066,315.6
'da-as. brasileiro, comsrciante, casedo na vigancia da lei n@ -
6,515/77, pelo regime de cosunhBo percial de bens, com MARCIA-
ANTONIO BRESCHAK , brasileira, do lar, RG n@ 28,381.168-7=5P.,=
‘| residante ® domiciliado nesta cidade, na rus Flavia de Carves=

L CONTINUA WD VERSOD

L - — al

pyabrirC:

Valde a cartiddo dicando no link a seguir: hitps Jassinador-web. onr.omg bridocs/NECY D-WTLHY-2GVG2<4 G2UT

I.-.

i

Este documento & cops do ongenal, Bssinado agiaimente por MONYOLE DOS Su!c.N‘I'DS RDersdo Nos SN0s em 16/06/ 2007 &8 06:50

Para conferit o ofiginal, acesse o ste hilps:/lesaj §sp jus
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MATRICULA 74.983 FORNECIDA NO PROCESSO 0042571-45.2021.8.26.0100 -
pagina 02 de 04

Pag. 2 da 4
fis. 124

OFICIAL
4 e CE DE IMAVE

Crusss ) (o ) Gt

- : .
lha, n@ 1.401, Cempines, [\
Carlos R, Argenton,= 19 JUN 1995

av.02/ T§9873 :- confarne habite-se datado de .10,de Faversi-|
ro de 1.993, fago constar qua no imdvel dests matr{gula .Foi =
gonstruide um pradio residenciasl que rscabay o nd 1,104, pale-
rua 02, com a dres construida de 98,59m8Z, tondo sido epresan-
tada & CND n# 690604, série F, expédida pwlo INS3 aghncia lp==
cal sps 18 de Maic de 1.995, oo srincie & construgio. Cam-

‘pinas, 19 JUN 1995 ‘_" ~Carlos R. Arpenton.=

Prenctagdo n® 321216 de 02/06/2015

AV.3/74,983.. PENHORA - Nos termos da ceriddc de penhora online n"
PHOODD81838, expedida em 01 de Junho de 2.015, referenle ao processo n.°
0004685-61.2006 8.26.0533, Execugdo Civil, em trémite perante o Juizado
Especial Civel da Comarca de Sanla Barbara do Este-5P, gue o Exequente
CESAR AMADEU COUVOLAN, CPF n® 103851 308-17, move em face de
SILVIO BRESCHAK, CPF n® 066.315.608-45; foi pfocadidn a penhura sobre
a parto ideal correspondente a 50% do i i
garantia da divica no valor de RE
drpositério; Silvic Breschat. Analisado g
Campinas, “] JUN 2“}5 O Offgial Inte

Bel. Carlos R. Argenton.

Prenotagio n* 386.408 de 04/05/2021.

Av.04/74.983 - PENHORA - Nos termos do. arquivo eletrdnice encaminhado

_via internet pela sistema eletrdnico denominado “Penhora Online", gsranclado

e acln"lnrsirado pela Associagho dos Regisiraderes Imobilisrios do Estado de
S30 Paulo {ARISF), com o nimero de protocolo de penhera online n®
PHO00365102, encaminhade aos 03/05/2021, pelo Escrivao/Diretor Simani-
Magalhses de Andrade Bonelli, extraida do Processo da agdo de Execuglio

Civil n® 0014665-09.2019.8.26 0114, em tramite peranie o 4° Oficio Civel de
Campinas/SP, figurando como exequents ELIANA ASEREDO, inscrita no

Valde a certidfo clicando na link a seguir: https Jfassinadar-wab onr.ong brdocs/NECY D-WT LHY-2GVG2-4G2UT

Para conferir o anginal, acesss o sie hitps:/iesa) §sp jus br pastadigitall po/abnrC onferenciaDocuments. do, informe o processo 0042571-45,2021.8. 260100 & cddigo XD

Este documento & copia do angnal, assinado digtaimente por MONYQUE DOS SANTO S, Rberado fos auios em 1870872022 & 08,50

\ {continua na ficha 02) S J
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MATRICULA 74.983 FORNECIDA NO PROCESSO 0042571-45.2021.8.26.0100 -
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Pag 3ded
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DE GISTRO
= AMPINAS

o | VRIEKLLA 1 [ FCHA™ 2.0 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
N gp.. | 74.983 02 | CAMPINAS - SP ¥

Coxdigo Nacional de Serventias n* 12.365-1 Rodrigo Fraga ng;la'm de Figueiredo A(

LIWVRO N. 2 - REGISTHRO GERAL

R

CPF sob n® 285.930.952-68, & como executados, SILVIO BRESCHAK, inscrito
no CPF n" 066.315.608-45 GUIDC BRESCHAK, inscritc no CPF n°
197.715,928-15, MARCIA ANTONIQO BRESCHAK, inscrita no CPF n®
188.214.048-62, foi procedida a PENHORA de 100% do imével objeto desta
matricula, para garantia da divida no valor de R$ B2.555,27 (oitenta e dois mil,
guinhentos e cinquenta e cinco reals e vinle e sete centavos), ficando nomeado
como depositério Silvio Breschak, Thtulo analisado e digitado por Felipe Ruiz
Bastos.

Selo digital n® 123851321XL000237118YA21X.

Campinas, 19 de maio de 2021, O Substituto do Oficial = 4
Murilo Hikime Pimenta.

Prenotagdo n® 403.357 de 20/07/2022,

Av.05/74,983 - FENHORA - Nos termos do arquivo eletrénico encaminhado via
internet pelo sistema eletrénico denominade *Penhora Online”, gerenciado e
administrado pela Operador Nacicnal do Sistema de Registro Elelrdnico de
Iméveis {ONR), com o nimero de profocolo de penhora anline n® PHOD0427788,
encaminhado aos 29/07/2022, pelo EscrivAo/Diretor Maria Madalena da Silva
Antonio, extraida do Processo da agdo de Execugdo Civil em tramite perante o 2°
Oficic Clvel de S&c Paulo/SP, figurando como exequente HOSPITAL E
MATERNIDADE SANITAS LTDA, inscrita no CNPJ sob n ® 49.340.318/0001-00, &
como executado SILVIO BRESCHAK, inscrito no CPF n® 066.315.608-45, fai
pracedida a PENHORA de 50% do imovel objeto desta matricula, para garantia
da divida no valor de RS 50.854,75, ficando nomeado como depositario Silvio
Breschak. Titulo analisado e digitado por Lucas Cardinalli Manin,

Selo digital n® 123851321HY000368189YF22Q.

Campinas, 12 de agosto de 2022, O Substituto do Oﬁciaigf =3
Murilo Hakime Pimenta.

Valkdle a catidda dicanda no link a saguir; hitps /assinadar-web onr.org brdacs/NECY D-WTLHY-2GVG24G2UT

Para conferr o ofiginal, SCesSe 0 518 hRps less), §5p.jius. br pastady el pysbrirC onferenciaDocumento.do, informe o processo 0042 571-45.2021.8. 26,0100 & cidigo XDfLel.

Esie documento & copla do ongingl, Assinaco dgdaimeanie por MONYQUE DOS SANTOS, kberado nos atios em 18/08/ 2027 &8 08:50
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20.2. IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano) 2026
Site: https://iptu.campinas.sp.gov.br/demonstrativo.php - Acesso em 15/05/2026.

%3 iptweampinas.sp.gov.br/demaonstrativo.php

-

Prefeitura Municipal de Campinas

Identificacio do Imdvel

Cod. Cartografico: 3411.54.55.0001.01001

Tipo Lote:

Uso do Imével:
Cod. Anterior:
rLgCALZAGRD ™
Quarteirio/Quadra:
LoteSublote:
Logradouro:
Numero:
Complemento:
Balrro/ Loteamento:
CEP:

Zaneamento:

PREDIAL
2- Residencial

02-046092400

0322034

001-

RUA DR ROCHA NOVAES
1104

JARDIM EULINA
13063-0L1
o3

Dados do Terreno

Airea do Terreno:

Area Terreno Nio Trib.:

Valer do Metra 2:

Valor de m® por laudo:

Fadriio Zoneamento Tributirio:
Fatores de Carrecho:
FG[FP|FVFA FB:

FLE/FZ [ FEJFC/FL:

Area Excedents m2:

Valor da Area Excedente:

Valor do Terreno: RS

Vi.TerrenolArt. 19 1LC 1B1/17): #5

38000
000

RS LOE219 [ UFIC 2122103
N3o

B

1,0000

MNEL ) NAD | NAD f NBD / NAG
MAQ NAD | NAD / NAD / NAO
0,00

RS 0,00/ LFIC 0,0000

31 UFIC 80.63%,9L40

108,17 f UFIC 72 575,9226

Frente: 17

Testada Beneficiada: [

Custo UFIC m3 [ Linear:
Frequéncia Coleta Lixo:
Frequéncia Lixo dias/Ano:
Posigio do Lote:

03718
58 6.vezes por semaria
im

Esguina

15/05/ 2026,
00130

Demonstrativo do Langcamento do IPTU/Taxas 2026 (Exercicio)

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527
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= iptucampinas spogov br/demaonstrativa php

Dados Gerais da Edificagao

Fatores de Corredo:

PV FB:

FCJFL:

Area Total Construida:

Area Total Constr. Nio Trib.:
Valer Total da Construgo:

10000

MEQ/ NAD

NAG/ NAD

98,59

0,00

RS B9.964,63/ LIFIC 17.641,5070

Dados da Dependéncia

Dependéncia

Area da Dependéncia:
hrea No Trib. da Dep.:
Valor Metro 2 Construgio:
Ano de Depreciagio:
Fator de Depreciacio:
Valor da Dependéncia:
Tipe Padrie Construgdo:

1

98,59

00

RS L332,14 ) URC 2612235
1984

06850

R B9.964 63 / LUIFIC 176415070
RH-3-0

Dados Tributarios

Exercicio:

Emissido:

Valor da UFIC:

Desc, Adimpléncia:

Valor Venal do bméavel:
VLimével{art. 19 LC 181/17):
Ind. VI Venal Dec. Judicial:
Aliquota:

Desconto Fixo:

Valor do IPTU:

Limitader:

IFTU Langado:

Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistre:

Valor Compensada:
Desc.(Art.19-BLei 11.111/01):
Desc.Art.20 Lef 11.111/01):
Valor Total Langado:

2026

DL2E

50595

MSo

R$ 50119553 / UFIC 98,281 4210

RS 4607250 [ LFIC 90217 4296

0,6000%
UEIC 50,0000
RS 2.454,16 | UFIC 4813046
RS 107104/ URIC 210,025L
RS LUTL 04 UFIC 210,0251
RS 467,32 / UFIC 91,6304
RS 0,00/ UFIC 0.0000

RS 0,00/ UFIC 0.0000

UFIC 0,0000

\EIC 0,0000

RE 153837/ UACY

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527
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%%  iptu.campinas.sp.gov.br/demanstrativo.php

Ind, VL. Venal Dec. Judicial:
Aliguota:

Desconta Fixe:

Valor do IPTU:

Limitador:

IPTU Lancada:

Valor Taxa de Lixa:

Valor Taxa de Sinistroz
Valor Compensado:
Desc.(Art.19-B Lel 11.111)01):
Desc.{Art.20 Lel 11.111/04):
Valor Total Lancado:
Desconto IPTU Digital:
Desc. Ct. dnica + Adimplénciaz
Vnlor da Cota tinica:

Desc_ Parcelas IPTU:
Himero de Parcelas

Valor das Parcelas:

Venc. 1* Parc./Cota Unica:
Isengdo de Imposta:
lsencio de Dficia:
Imunidade:

VI Rendncia - IFTU:
Isengio de Taxas:

VI, Rendncia - Lixe:

V. Rendincia - Sinlstra:
Perda lsengio lImposta:
Perda Isengdo Oficio:

Ind. de Beneficio CAIF:

Ind. Adesio IPTU Digital:
Ind. Anexacia de Fata:
Alteracio Cadastral:

Ind. Langamento Inibido:

0,500000

UFIC 60,0000

RS 2495446/ UFIC 4313016
RS LO71,04/ URIT 210,0251
RS LO71,04 / UFIC 210,0251
RS 467,32 / UFIC 91,5334
R% 0,00 / UFIC 0,0000

RS 0,00/ UFIC 0,0000

LIFIC 0,0000

UFIC 0,0000

RS$'1538,37 ) UFIC 3016645
R% 0,00/ UFIC 00000
5,000{m

RS L461,45 / URIC 286,5813
0,00008,

11

R% 130,85 / UFIC 27,4250
10/02/2028

Mative de Isengdo de Imposta

RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 0,00/ UFKC 0,0000

RS 0,00 ¢ LIFIC 01,0000

Mais de urr Imdvel

N

Mo

Sim

(FEG) Fator Gleba (FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizagio (FA) Fator Area (FBI Fator Bols#o {FLE) Fator Lote Encravado (FZ) Fator
Zonesmento [FE|Fator Esguina (FC| Fator Condominio (FL) Fator Loteamento

Fonte: https://iptu.campinas.sp.gov.br/demonstrativo.php - Acesso em 15/05/2026.

helenauehara@uol.com.br
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20.3. TABELA DE VIDA UTIL E PADRAO CONSTRUTIVO

Lista de Vida Util de Iméveis
(Bureau of Internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAOD r;::g:s; IMOVEL Eﬁ:ﬂ;

BARRACO RUSTICO 5 RESIDENCIAL - BARRACO - RUSTICO 5

SIMPLES 10 RESIDENCIAL - BARRACO - SIMPLES 10

DE MADEIRA 45 RESIDENCIAL - CASA - DE MADEIRA a5

rEsmEEt e RUSTICO ! 60 RESIDENCIAL - CASA - RUSTICO ) 60
ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70 RESIDENCIAL - CASA - ECONOMICQO, SIMLES ou MEDIO 70

FINO ou LUXO 60 RESIDENCIAL - CASA - FINO ou LUXO 60

T EN ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70 RESIDENCIAL - APARTAMENTO - ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO 70

FINO ou LUXO 60 RESIDENCIAL - APARTAMENTO - FINO ou LUXO 60

ECONOMICO ou SIMPLES 70 COMERCIAL - ESCRITORIO - ECONOMICO ou SIMPLES 70

IR ESCRITORIO MEDIO 60 COMERCIAL - Escmrc:)mo - MEDIO 60
FINO ou LUXO 50 COMERCIAL - ESCRITORIO - FINO ou LUXO 50

LOJA 70 COMERCIAL - LOJA 70

ARMAZEM 75 INDUSTRIAL - ARMAZEM 75

RUSTICO ou SIMPLES 60 INDUSTRIAL - GALPAO - RUSTICO ou SIMPLES 60

GALPAO MEDIO 30 INDUSTRIAL - GALPAO - MEDIO 30

INDUSTRIAL SUPERIOR 30 INDUSTRIAL - GALPAO - SUPERIOR 30
RS RUSTICO ou SIMPLES 20 INDUSTRIAL - COBERTURA - RUSTICO ou SIMPLES 20

SUPERIOR 30 INDUSTRIAL - COBERTURA - SUPERIOR 30

FABRICA 50 INDUSTRIAL - FABRICA 50

— SILO _ 75 RURAL - SILO _ 75
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60 RURAL - DEMAIS CONSTRUGOES RURAIS 60

BANCO 70 BANCO 70
HOTEL 50 HOTEL 50
TEATRO 50 TEATRO 50

helenauehara@uol.com.br
(11) 99109-1527

CRECI-SP 116051-F
CNAI 26.660-F
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20.4. TABELA DE ESTADO DE CONSERVAGAO

Esta tabela € usada para a localizacdo dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke, a
serem aplicados nas férmulas utilizadas neste Laudo.

Tabela de Classificacdao do Estado de Conservacgao

do Imodvel
CLASSIFICACAO CODIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I
Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagdo: 8
Entre novo e regular -
Idade aparente do imovel: 7
Tipo do imovel: H , 0
RESIDEMCIAL - CASA - ECONOMICO, SIMLES ou MEDIO b
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 5,53%
helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
(11) 99109-1527 CNAI 26.660-F
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20.5. TABELA DE ROSS-HEIDECKE PARA DEPRECIAGAO

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Imdveis
IDADE EM % ESTADO DE COMSERVACAQ
DEVIDA A E C D E F G H

2 1,02 | 105 | 351 | 202 [ 18980 | 30,20 [ 53,10 | 75,40
4 2,08 2,11 455 | 10,00 | 10,80 | 3460 | 53,60 | 75,70
& 318 | 321 | 562 | 11,00 | 2070 | 35,30 | 54,10 | 76,00
3 432 | 435 | 673 | 1240 | 2160 | 36,10 | 5460 | 76,30
10 550 | 553 | 788 | 1320 | 2260 | 36,80 | 5520 | 76,80
12 672 | 675 | 9,07 | 1430 | 2360 | 37,70 | 55,80 | 76,00
14 7.98 8,01 10,20 | 1540 | 2480 | 38,50 | 56,40 | 77.20
16 028 | 831 | 11,80 | 1660 | 2570 | 384D | 5700 | 77.50
18 10,60 | 10,60 | 1280 | 17,80 | 26,80 | 40,20 | 57.60 | 77.80
20 12,00 [ 12,00 | 1420 [ 10,10 | 2780 | 41,20 | 5820 | 78.20
22 13,40 | 13,40 | 1560 | 20,40 | 20,10 | 4220 | 50,00 | 78,50
24 1480 | 1480 | 1700 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59,60 | 7880
i 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 1,50 | 4410 | G040 | 78,30
ZE 17,80 | 17,80 | 20,00 | 2450 | 32,80 | 4520 | 61,10 | 70,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,20 | 0,00
3z 2110 [ 21,90 | 2310 [ 27,50 | 3540 | 47.20 | 62,60 | £0.40
34 22,80 | 22,80 | 2470 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | E0,80
3 7450 | 2450 | 26,40 | 30,60 | 38,10 | 48,50 | G420 | 1,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 30,60 | 50,70 | 65,00 | £1,70
40 28,80 | 22,80 | 2000 [ 23,20 | #1.00 | 5180 | 6500 | £2.10
42 2080 | 29,80 | 31,60 | 25,50 | 4250 | 53,10 | 66,70 | £2,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 4400 | 5440 | 6780 | 8310
46 3360 | 33,60 | 35,20 | 38,80 | 45,60 | 5560 | G850 | B350
45 3560 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47.20 | 56,80 | 69,40 | £4,00
50 37,60 | 237,60 | 30,10 | 42,60 | 4880 | 5820 | 70,40 | £4.50
52 39,50 | 39,50 | 41,80 | 4400 | 50,50 | 59,50 | 71,20 | 85,00
54 41,80 | 41,80 | 4300 | 46,20 | 52,10 | 61,00 | 7230 | 85,50
&6 4370 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 6380 | 6240 | 7330 | B6,00
58 4580 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,20 | E6.60
60 48,80 | 4880 | 40,30 [ 6220 | 6740 | 6520 | 7520 | £7.10
g2 5020 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 7540 | 87,70
54 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,20 | 61,10 | 68,30 | v7.50 | 8820
ifi 5480 | 54,80 | 55,80 | 5a.40 | 60,00 | 69,80 | 7A.G60 | £&.A0
6E 57,10 | 57,90 | 58,20 | 60,50 | 6480 | 71.40 | 79,70 | £0.40
70 50,50 | 59,50 | 60,60 | 62,80 | 66,80 | 72,80 | 80,20 | @040
T2 62,20 | 52,20 | 6280 | 65,00 | 68,80 | 7450 | 81,80 | 20,90
T4 G440 | 5440 | 6520 | 67,20 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 81,20
Thi 66,80 | 6,80 | 67,70 | 68,60 | 7280 | 77.80 | &4.30 | 81,40
7 60,40 | 69,40 | 7220 | 7180 | 7480 | 8060 | 8550 | @z.40
80 72,00 [ 7200 | 7270 [ 7420 | 7740 | 81,20 | 86,70 | @210
g2 7460 | 7480 | 7520 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 83,00 | 8370
a4 77,30 | 77,30 | 77,80 | 78,10 | &1.40 | 8450 | &9.Z0 | 9440
&6 %0,00 | 80,00 | 80,60 | 81,60 | 8360 | 86,60 | G050 | 8500
58 82,70 | 82,70 | 83,20 | 84,10 | 85,80 | 88,50 | 91,20 | @570
o0 85,50 | 85,50 | 85,80 | 86,70 | 88,10 | 00,20 | 03,10 | ©6.40
az 88,30 | 858,20 | 8380 | B9.20 | 8040 | 8220 | 8450 | 8710
04 0120 | 61,20 | 81,40 | 8180 | B2.80 | 8410 | G580 | G780
06 04,10 | 0490 | 0&20 [ 0450 | 0510 | 96,00 | 07.20 | 2850
0g 07,00 | 87,00 | 6740 [ 97,20 | o760 | o200 | o200 | @oa0
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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20.6. TABELAS DE FATORES VALORIZANTES E CORRETIVOS

TABELAS DE FATORES CORRETIVOS DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

FATORES CORRETIVOS SOBRE CONSISTENCIA DO TERRENO

FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINACAO DO

CONSISTENCIA DO TERRENO FATOR
Terreno seco 1,00
Terreno em regido inundavel 0,50
Terreng contiguo a corrego 0,80
Terreno inundavel 0,70
Terreno permanentemente alagado 0,60

FATORES VALORIZANTES POR FRENTES MULTIPLAS

TERRENO
TERRENO FATOR
Terreno plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,50
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,50
Em aclive acima de 209 0,85

FATORES CORRETIVOS SOBRE ALTURA DO TERRENO

TERRENO FATOR
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 0,50

EDIFICACAD FATOR
Padr3o Popular 1,10
Padrdo Médio 1,10
Padrado Alto 1,05
Pesquisa nas Tabelas de Fatores
Inclinagdo do Terreno:
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,50
Posicdo do Terreno em relagao ao nivel da rua:
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m 0,50
Consisténcia do Terreno:
Terreno inundavel 0,70
Quantidade de frentes: 2
Padrdo da construgdo:
Padrio Médio 1,10
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imovel: 0,6237

<- Fator acumulado (resultado da multiplicacdio dos demais fatores).
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20.7. CURRICULO HELENA MITSUKO UEHARA - PERITA DO JUizO
Dados Pessoais

- CRECI: 116051-F - CNAI: 26.660 -
https://www.linkedin.com/in/helena-mitsuko-uehara/

- Celular: (11) 99109-1527- E-mail. helenauehara@uol.com.br

- Cadastro Auxiliar de Justica: E-SAJ- TJSP Cédigo 49208
Formagao Académica
- USP (Universidade de Sao Paulo): superior completo Letras - FFLCH;

- USP (Universidade de S&o Paulo) - ECA (Escola de Comunicagcbes e Artes):
cursos de graduagao pela Resolugdo 3045 e cursos de Extensdo Universitaria;

- ESPM (Escola Superior de Propaganda e Marketing): cursos de Especializagdo em
Marketing, Comunicagao e Criagao Publicitaria;

- Unesp (Universidade Estadual Paulista): cursos de Especializagdo e Qualificagao
Profissional em Administracdo de Empresas e em Editoragao.

Experiéncia e Qualificagdo na Area Imobiliaria
- Coordenadora do Grupo de Avaliadores de Iméveis do CRECI-SP, desde 2019;
- Perita Judicial (nomeada pelo Juizo) e Assistente Técnico Judicial e Extrajudicial;

- Corretora de Imoveis autdbnoma desde 2011: Lopes Consultoria de Imodveis,
Fernandez Mera Negdcios Imobiliarios, e incorporadoras/construtoras como Cyrela;

- Qualificagdo Continuada: 7° ECAM (Encontro de Avaliadores Mercadologicos) —
2020; 2° ECAM — 2024, e3° ECAM — 2026 - Exclusivo para os Membros do Grupo de
Trabalho de Avaliagbes Mercadoldgicas de Iméveis e Pericias, CRECI-SP;

- Certificagdo: Membro do Grupo de Trabalho de Avaliacdo Mercadoldgica e
Pericias. - Nomeagdao como membro voluntario para realizagdo de Pericias e
Avaliagdes Mercadologicas perante os Tribunais, Ministério Publico Estadual e
Federal, Autarquias e demais 6rgaos e entes solicitantes — CRECI-SP.

helenauehara@uol.com.br CRECI-SP 116051-F
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Principais Cursos

Pericias e Avaliacoes de Imdveis

- Avaliagdo Imobiliaria: Técnica e Praticas Modernas — FIA Business School
(Fundacao Instituto de Administragdo — ProCED) / CRECI-SP — presencial — 2025;

- Inferéncia Estatistica Para Avaliagdo Imobiliaria — EAD - CRECI-SP;

- Curso presencial “Avaliagcdo Imobiliaria” - PROECCI — CRECI-SP;

- Avaliagdo de Imoéveis Urbanos e Rurais - EAD - prof. Luis Fernando Mottola;
- Sistema Registral e Notarial - EAD — CRECI-SP;

- Curso presencial “Perito Judicial” - CRECI-SP;

- Locagdo e Administragcdo — EAD — CRECI-SP;

- Prevencgéo a Lavagem de Dinheiro — PROECCI — EAD — CRECI-SP;

- Fotografia Imobiliaria — PROECCI — EAD — CRECI-SP;

- Lucro Imobiliario — PROECCI — EAD - CRECI-SP;

- Arquitetura e Construgdo: Principais Conceitos e Aspectos Praticos — Senac
On-ling;

- Materiais e Técnicas Construtivas na Arquitetura Paulista do Século XIX — USP
presencial - 04 horas;

- Patriménio Cultural: Convite a Critica - USP - presencial — 08 horas;
- Introducgéo a Direito Imobiliario — FGV On-line;

- Documentacgéao Imobiliaria — EAD - CRECI-SP;

- Treinamento Adjudicados da Caixa — Presencial - CRECI-SP;

- Como Alugar e Administrar — Presencial - CRECI-SP;

- TTI (Técnico em Transagdes Imobiliarias) - INED - 2011.
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Regularizacao Fundiaria

- “Instrumentos de Regularizagdo Fundiaria” - EAD 2025 — ENAP (Escola Nacional
de Administragcao Publica) — 20 horas;

- “Introdugdo a Regularizagdo Fundiaria Urbana” - EAD 2024 — ENAP (Escola
Nacional de Administracdo Publica) — 20 horas;

- “Capacitagdo em REURB” - EAD CRF e Minha Casa Legal 2023.

ESG (Environmental, Social and Governance) — Governanca Ambiental, Social
e Corporativa

- “Governanca Fundiaria Responsavel’ - EAD - R. Torsiano Consultoria e WWF
Brasil;

- “Série Carreira em ESG” - EAD — Ibmec — Exame — 2022.
- “Praticas ESG no Meio Rural” - EAD SENAR 2025 — 40 horas.
- “Temas Materiais em ESG: Identificando o que Realmente Importa para a sua

Organizagéo” - USP/ESALQ — 2026 — 08 horas.

Auditoria e Pericia Ambiental

- “Praticas e Ferramentas de Gestdo de Sustentabilidade Ambiental na Industria e
Agroindustria” - Presencial — USP Leste / EACH — 2025;

- “Pericia e Auditoria Ambiental” - EAD 2024 — IFSul de Minas — 200 horas;

- “A Terra: do Alto das Montanhas as Profundezas do Oceano” - Presencial — USP —
IAG (Instituto de Astronomia, Geofisica e Ciéncias Atmosféricas) — 2024;

- “Rota do Licenciamento Ambiental’ - EAD 2024 — EMA (Escola do Meio Ambiente);

- “Introducdo ao Uso de Tecnologias para Monitoramento e Conservacdo em Areas
Protegidas” - WWF-Brasil — EAD 2022;

- “Geoprocessamento Passo a Passo para Atender as Notificagbes do CAR” — EAD
2025 -Servico Florestal Brasileiro (SFB) — Saberes da Floresta;

- “Mapeamento da Propriedade Rural’ - EAD 2024 — SENAR;
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- “Indices de Qualidade da Agua™ EAD 2024 — SOS Mata Atlantica e UENF
(Universidade Estadual do Norte Fluminense);

- “Bioeconomia: Patrimbnio Genético e Conhecimentos Associados” - Ministério do
Meio Ambiente — 2022 — 20 horas.

Linguas

Francés (intermediario); Inglés (intermediario); Japonés (basico); Espanhol (basico);
Portugués (nativo).

Informatica

Google Docs, Google Sheets, Windows Internet Explorer, Libre Office Calc, Libre
Office Writer, Word, Excel, PowerPoint, no¢gdes de HTML, Corel, DreamWeaver,
entre outros.

IA (inteligéncia Artificial): curso “/A Generativa: A Evolugdo da Busca On Line
Inteligente” — LinkedIn Learning — dezembro 2024; curso Extensdo Universitaria
“Inteligéncia Artificial Generativa em Marketing “ — 24/10/2024 — FEA/USP; palestra
“Governanga de IA no setor Imobiliario: Estratégias e Impactos” — Quarta Nobre
CRECI-SP — 18/12/2024.
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